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V disertační práci je na základě průzkumu trhu stanovena tržní cena bytů v různých 
katastrálních územích města Brna. Tato je porovnána s cenami bytů zjištěnými dle 
oceňovacích předpisů. Rozdíly cen jsou následně analyzovány. Na základě poznatků 
získaných v průběhu práce, je navržen nový přístup k oceňování bytů dle oceňovacích 
předpisů.  
Abstract 
This dissertation thesis determines market prices of apartments in various cadastral areas 
of Brno city, based on market research. These are compared with the prices identified by 
current valuation rules. The differences are subsequently analyzed. Based on the knowledge 
gained, a new approach to the process of property valuation is suggested. 
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Disertační práce Porovnání tržních cen bytů s cenami zjištěnými porovnávacím 
způsobem podle oceňovacích předpisů; bude vypracováno v rámci doktorského studia v 
oboru Soudní inženýrství.  
Soudní inženýrství je technická disciplína, zabývající se zkoumáním příčin, průběhu 
a důsledků negativních technických jevů všech oborů. Jejím významným použitím  
v rámci hledání materiální pravdy je objasňování těchto jevů pro účely řízení před státními 
orgány zejména v řízení trestním a občanskoprávním, příp. i pro potřeby správních orgánů  
a organizací [1]. 
Vnitřní struktura soudního inženýrství se skládá z právní problematiky soudního 
inženýrství, obecné metodiky soudního inženýrství a speciálních metodik soudního 
inženýrství. Speciální metodiky soudního inženýrství se dále dělí na znaleckou analýzu 
silničních nehod, znaleckou činnost ve stavebnictví, znalecké oceňování majetku a na další 
znaleckou činnost dle jednotlivých oborů. Jeden z druhů oceňování majetku je oceňování 
nemovitostí. 
Nemovitosti jsou definovány v občanském zákoníku. Jedná se o pozemky 
a o stavby spojené se zemí pevným základem. Z definice vyplývá, že se jedná o věci, které 
jsou vázány na určité místo, čímž se liší od ostatních druhů zboží. Z toho vyplývá řada 
těžkostí a komplikací při stanovování tržních cen, zejména tam, kde je absence trhu. 
Obecně pro stanovení ceny nemovitosti, ať už administrativní (tj. zjištěné podle cenového 
předpisu) nebo tržní (ceny obvyklé) jsou tři základní principy oceňování: nákladový, 
výnosový a porovnávací, případně jejich kombinace. 
Při stanovování cen dle platných oceňovacích předpisů je pro znalce práce 
snadnější, neboť zde má přesně dány jednotlivé postupy a nemusí se zabývat otázkou 
situace na stále se měnícím a vyvíjejícím se trhu. O to je těžší práce tvůrců vyhlášky, kteří 
mají snahu, aby se cena stanovená výpočtem, co nejvíce blížila odhadu ceny tržní. Z toho 
důvodu se v roce 2002 dostal do vyhlášky porovnávací způsob oceňování pro vybrané 
druhy staveb, jenž se postupně vyvíjí. 
V disertační práci je stěžejní porovnávací metoda ocenění, která bude použita jak 
pro stanovení tržní ceny nemovitosti, tak ke stanovení ceny nemovitosti dle současně 
platné oceňovací vyhlášky. Jedná se o dva rozdílné komparativní postupy, které ovšem oba 
jsou závislé na zkušenostech znalce, jeho znalostech a zodpovědném přístupu, neboť nejen 
posouzení trhu, ale i jednotlivých charakteristik kvalitativních pásem staveb do jisté míry 
odráží subjektivní pohled znalce. 
Při komparativní metodě dle vyhl. č. 3/2008 Sb. ve znění vyhl. č. 456/2008 Sb. 
a ve znění vyhl. č. 460/2009 Sb., vyhl. č. 364/2010 Sb., vyhl. č. 387/2011 Sb. a vyhl. 
č. 450/2012 Sb. (dále oceňovací vyhláška) je přesně dán počet znaků a charakteristiky 
jednotlivých pásem, zatímco při stanovení tržní ceny porovnávací metodou je zcela 
na úvaze znalce, jaký postup zvolí, zda přímé či nepřímé porovnání a jaká hlediska budou 
pro něj stěžejní, např. posouzení dle toho, o jaký druh nemovitosti se jedná, kde se 
nemovitost nachází, jaký je stavebně technický stav nemovitosti, jaké jsou podmínky 
prodeje, jaké jsou okolnosti trhu apod.  
Disertační práce bude zaměřena na oceňování bytových jednotek ve městě Brně, 
v bytových domech, které jsou prohlášením vlastníka rozděleny na bytové jednotky. Tyto 
byty budou vybírány a tříděny s ohledem na umístění dle katastrálních území, kterých je 48 
na území města Brna. Vzhledem k tomu, že trh s byty ve městě Brně je dostatečně velký, 
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ke stanovení tržní ceny bytů bude použita porovnávací metoda, která je založena na tom, 
že jednotlivé subjekty jsou si navzájem podobné a lze tedy jejich kvalitativní 
a kvantitativní rozdíly částečně eliminovat. Z tohoto důvodu se bude tedy jednat 
o porovnání dvou komparativních metod s cílem zaměřit se zejména na lokalitu, ve které 
se nemovitost nachází. Na základě zjištěných skutečností potom se pokusit navrhnout nový 
přístup k oceňování bytů dle oceňovacích předpisů s tím, že budu vycházet s existující 
úrovně vědeckých poznatků v této oblasti, kdy za standard bude brána světová úroveň. 
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2 PŘEHLED SOUČASNÉHO STAVU PROBLEMATIKY 
V této kapitole budou uvedeny definice jednotlivých pojmů, které se vztahují 
k řešené problematice, stručně zde bude popsán přehled oceňovacích metod při stanovení 
ceny tržní a administrativní a přehled základních pojmů a metod statistiky, se kterými bude 
v rámci disertační práce pracováno. V této kapitole je uveden pouze jejich výčet a jejich 
stručné definice, neboť se jimi budu jednotlivě zabývat v dalších kapitolách, zejména 
v kapitole rešeršní studie. 
2.1 Definice jednotlivých pojmů  
2.1.1 Základní pojmy oceňování nemovitostí 
Cena obvyklá (obecná, tržní) 
V současné době se v českých zákonech objevuje řada termínů, vyjadřujících 
obvyklou cenu majetku, věci, služby, zboží, nemovitosti, pozemku apod., někdy i stejných 
s různými definicemi. 
 
1. Cena obvyklá (zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, § 2, odst. 6). 
2. Cena obvyklá (zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, § 2, odst. 1, věta druhá 
a další). 
3. Cena ve výši, která je v daném místě a čase obvyklá (prodej majetku státem – § 22 
odst. 1 zákona č. 219/2000 Sb.). 
4. Obvyklá tržní cena (zákon č. 137/2006 Sb., o veřejných zakázkách, § 23, odst. 5, 
písm. e). 
Přitom u pojmů ad 3 a 4 není definováno, jakým způsobem se mají zjistit, 
neexistuje pro jejich zjištění žádný schválený a oficiální předpis. Pro účely disertační práce 
jsou dále definovány pojmy uvedené v zákoně 526/1990 Sb. a v zákoně č. 151/1997 Sb. 
 Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, v aktuálním znění (účinnost od 18. listopadu 
2009) k definici obvyklé ceny uvádí: 
§ 2 – Sjednávání ceny 
(6) Obvyklou cenou pro účely tohoto zákona se rozumí cena shodného nebo 
z hlediska užití porovnatelného nebo vzájemně zastupitelného zboží volně sjednávaná mezi 
prodávajícími a kupujícími, kteří jsou na sobě navzájem ekonomicky, kapitálově nebo 
personálně nezávislí, na daném trhu, který není ohrožen účinky omezení hospodářské 
soutěže. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, určí se cena pro posouzení, zda nedochází 
ke zneužití výhodnějšího hospodářského postavení, kalkulačním propočtem ekonomicky 
oprávněných nákladů a přiměřeného zisku [20]. 
Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku (jenž se ovšem vztahuje na výslovně 
vyjmenované případy, což v daném případě není) definici obvyklé ceny uvádí v § 2 odst. 1, 
věta druhá a další, následujícím způsobem: 
Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 
při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují 
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
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mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména 
vztahy majetkové rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 
oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního 
vztahu k nim.[23] 
Cena zjištěná (administrativní, úřední) 
Cena zjištěná podle cenového předpisu; v současné době podle zákona č. 151/1997 
Sb., o oceňování majetku, a prováděcí vyhlášky Ministerstva financí ČR č. 3/2008 Sb., 
ve znění vyhl. č. 456/2008 Sb., vyhl. č. 460/2009 Sb., a vyhl. č. 364/2010 Sb., vyhl. 
č. 387/2011 Sb. a vyhl. č. 450/2012 Sb.  
Byt a nebytový prostor  
Podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku (v aktuálním znění). 
§ 8 
(1) Byt, kterým se rozumí místnost nebo soubor místností určených k bydlení a jeho 
součásti a příslušenství, se oceňuje včetně podílu na společných částech domu, a to 
i v případě, jsou-li umístěny mimo dům, a včetně podílu na příslušenství domu a stavbách 
vedlejších a jejich příslušenstvích, určených pro společné užívání. 
(2) Nebytový prostor, kterým se rozumí místnost nebo soubor místností včetně 
příslušenství určených k jiným účelům než k bydlení, se oceňuje včetně podílu 
na společných částech domu, a to i v případě, jsou-li umístěny mimo dům, jakož i včetně 
podílu na příslušenství domu a stavbách vedlejších včetně jejich příslušenství určených 
pro společné užívání; nebytovým prostorem nejsou příslušenství bytu ani společné části 
domu.[23] 
Podle zákona č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy 
k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé 
zákony (zákon o vlastnictví bytů), v aktuálním znění.  
§ 2  
b) bytem je místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního 
úřadu určeny k bydlení, 
c) nebytovým prostorem je místnost nebo soubor místností, které jsou podle 
rozhodnutí stavebního úřadu určeny k jiným účelům než k bydlení; nebytovými prostory 
nejsou příslušenství bytu nebo příslušenství nebytového prostoru ani společné části domu 
[22]. 
Podle vyhlášky č. 268/2009 Sb., o obecných technických požadavcích na výstavbu. 
§ 3 
g) bytem je soubor místností, popřípadě jedna obytná místnost, který svým stavebně 
technickým uspořádáním a vybavením splňuje požadavky na trvalé bydlení a je k tomuto 
účelu užívání určen. [33] 




Prohlášení vlastníka je definováno v zákoně o vlastnictví bytů č. 72/1994 Sb. 
(v platném znění): 
§ 4 
(1) Vlastník budovy svým prohlášením (dále jen "prohlášení") určuje prostorově 
vymezené části budovy, které se za podmínek stanovených tímto zákonem a v souladu se 
stavebním určením stanou jednotkami [§ 2 písm. h)] a společnými částmi domu [§ 2 písm. 
g)]. Prohlášení musí mít písemnou formu. Prohlášení je povinnou přílohou návrhu 
na povolení vkladu vlastnického práva do katastru nemovitostí na základě smlouvy 
o převodu první jednotky v domě. 
(2) Prohlášení podle odstavce 1 musí obsahovat 
a) označení budovy údaji podle katastru nemovitostí, číslo jednotky včetně jejího 
pojmenování a umístění v budově, 
b) popis jednotek, jejich příslušenství, podlahovou plochu a popis jejich vybavení, 
c) určení společných částí budovy, které budou společné vlastníkům všech jednotek 
a určení společných částí budovy, které budou společné vlastníkům jen některých jednotek, 
d) stanovení spoluvlastnických podílů vlastníků jednotek na společných částech 
budovy, 
e) označení pozemku, který je předmětem převodu vlastnictví nebo předmětem 
jiných práv podle § 21, údaji podle katastru nemovitostí,  
 f) práva a závazky týkající se budovy, jejích společných částí a práva k pozemku, 
která přejdou z vlastníka budovy na vlastníky jednotek, 
g) pravidla pro přispívání spoluvlastníků domu na výdaje spojené se správou, 
údržbou a opravami společných částí domu, popřípadě domu jako celku, 
h) pravidla pro správu společných částí domu, popřípadě domu jako celku, včetně 
označení osoby pověřené správou domu. 
(3) K prohlášení se přikládají půdorysy všech podlaží, popřípadě jejich schémata, 
určující polohu jednotek a společných částí domu, s údaji o podlahových plochách 
jednotek. [22] 
Jednotková cena a základní cena 
Jednotková cena je cena za jednotku, která se uvádí v m3, m2, m, ks, ha, t: 
JC   ....    jednotková cena, 
JTC ……jednotková tržní cena, 
JTC prům..průměrná jednotková tržní cena, 
JCO  ....  jednotková cena oceňovaného objektu. 
Základní cena není nikde přesně definována, z kontextu oceňovací vyhlášky 
č. 3/2008 Sb. (v platném znění) však vyplývá, že: 
ZC  ....  základní cena – jednotková cena stanovená v předpisu pro objekt standardního 
provedení 
 Ing. Alena Superatová  2. Přehled současného stavu problematiky 
 
14 
ZCU ....  základní cena upravená – jednotková cena získaná ze ZC úpravou např. pomocí 
koeficientů, srážek, přirážek ap. 
Od 1. 1. 2011 byly u porovnávací metody v oceňovací vyhlášce nově zavedeny pojmy: 
IPC  …  indexovaná průměrná cena – při ocenění porovnávacím způsobem jednotková 
cena, stanovená v předpisu; 
CU … cena upravená – při ocenění porovnávacím způsobem jednotková cena získaná 
z IPC úpravou pomocí koeficientu cenového porovnání I:  CU = IPC × I. 
Databáze nemovitostí 
Utříděný a statisticky zpracovaný soubor dat o nemovitostech (obec, poloha 
nemovitosti v obci, cena nemovitosti, její velikost, technický stav, výměry, způsob zjištění 
dat aj.).[2] 
Nemovitost oceňovaná 
Nemovitost, jejíž cenu je třeba zjistit. Veličiny týkající se oceňované nemovitosti 
jsou zde označovány indexem O, např. cena srovnávací nemovitosti … CO.[2] 
Nemovitost srovnávací 
Nemovitost, u níž známe cenu i její parametry (obec, její vybavení, význam 
a infrastruktura, poloha nemovitosti v obci, účel užití stavby, její výměry, vybavenost, 
technický stav, rozsah, vhodnost a technický stav staveb příslušenství, velikost a druh 
pozemků ap.). Veličiny týkající se srovnávací nemovitosti jsou zde označovány indexem S, 
např. cena srovnávací nemovitosti … CS. [2] 
Metoda monokriteriální 
Metoda, při níž je porovnávání prováděno pouze na základě jednoho kritéria 
(například velikosti).[2] 
Metoda multikriteriální 
Metoda, při níž je porovnávání prováděno na základě více kritérií dle jejich 
charakteristik. 
• Kritéria porovnatelná kvantitativně (jsou-li všechna kritéria kvantitativního 
charakteru, jedná se o variantu bazickou), 
• kriteria porovnatelná kvalitativně, 
• kritéria vzájemně neporovnatelná.[2] 
Znalec  
Znalec je jmenován ministrem spravedlnosti nebo z jeho pověření předsedou 
krajského soudu a je zapsán v seznamu znalců (www.justice.cz). Pro jmenování musí 
splňovat podmínky, které jsou uvedeny v § 4 zák. č. 36/1967 Sb. Tímto zákonem se řídí i 
jeho znalecká činnost, v jejímž průběhu si musí zvyšovat svoji odbornou kvalifikaci, která 
je ověřována krajskými soudy. Znalec musí mít znalosti nejen ve svém oboru, ale musí 
znát i souvislosti z právního hlediska věci ve vztahu k soudnímu řízení, trestnímu řízení či 
jednání státních orgánů. Výsledkem činnosti znalce je znalecký posudek opatřený kulatou 
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pečetí a znaleckou doložkou. Rozdíl mezi znalcem a expertem (odhadcem) je ve zvláštní 
kvalifikaci znalce. 
Expert (odhadce) 
Odhadce je odborník ve svém oboru, který provádí svou činnost dle 
Živnostenského zákona č. 455/1991 Sb. (v platném znění). Výsledkem jeho práce jsou 
odborné odhady či odborné posudky, které jsou opatřeny pouze podpisem nebo hranatým 
razítkem s názvem jeho živnosti. Tyto odborné posudky se provádí především pro banky, 
podniky a notáře. Svou kvalifikaci si mohou zvyšovat a ověřovat certifikací podle 
mezinárodní normy EN ISO/IEC 17024. 
2.1.2 Základní pojmy statistiky 
Aritmetický průměr  
Aritmetický průměr je součet všech čísel vydělený jeho počtem. 
X = 1/n  ∑ xi , pro i=1,2,..n 
Rozptyl   
Je míra, která charakterizuje rozptýlení všech prvků souboru kolem aritmetického 
průměru. 
s2 = 1/n  ∑(xi – x) pro i=1,2..n 
Směrodatná odchylka 
Praktickou nevýhodou rozptylu je, že jeho fyzikální rozměr je ve čtvercích jednotky 
znaku. Proto se jako míra rozptýlení často používá druhá odmocnina rozptylu, označovaná 
jako směrodatná odchylka. 
s = √ s2 
Histogram 
Je soustava obdélníků v kartézském souřadnicovém systému. Základny obdélníků 
jsou tvořeny třídami. Výšky příslušných obdélníků jsou určeny četnostmi prvků v třídách. 
Tvar histogramu je ovlivněn volbou počtu tříd [11]. 
Normální rozložení 
Je to nejčastější používané rozdělení pravděpodobnosti u spojitých náhodných 
veličin. Má zásadní význam nejen v teorii pravděpodobnosti a v matematické statistice, ale 
i v praktických aplikacích. Normálně rozdělená náhodná veličina vzniká součtem různých 
entit, které jsou vzájemně nezávislé a kterých je větší počet, přičemž každá z entit 
ovlivňuje výslednou veličinu jen malým příspěvkem. Rozdělení náhodné veličiny X, která 
má normální rozdělení s parametrem polohy (střední hodnota µ) a parametrem rozptýlení 
(rozptyl σ) bývá označováno komplexem N (µ,σ2). Parametry (µ,σ2) je určena hustota 
pravděpodobnosti normálního rozdělení [11]. 
Korelace 
Vyjadřuje těsnost (sílu) závislosti náhodných veličin. Čím více budou náhodné 
veličiny korelované, tím budou vzdálenosti od regresní přímky menší a regrese přesnější. 
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Rezidua modelu lineární regrese 
Rezidua jsou rozdíly mezi skutečnou a odhadnutou hodnotou.  
ei = Yi – Ŷi 
Koeficient determinace modelu  
Koeficient determinace vyjadřuje, nakolik je daný model lineární regrese schopen 
vysvětlit výběrový rozptyl vysvětlované proměnné. Oceňuje tedy kvalitu daného modelu. 
Je definován vztahem: 
R2 = Sr / St 
kde  Sr je celkový součet čtverců 
 Sr regresní součet čtverců 
Vždy je 0 ≤ R2 ˂ 1, přičemž R2 ˃ 0,95 se často považuje za kritérium pro přijetí 
modelu. 
2.2 Metody při oceňování nemovitostí 
Jak již výše uvedeno je rozdíl mezi stanovením ceny zjištěné a ceny tržní. V této 
kapitole bude uveden přehled metod, které jsou v zákoně o oceňování majetku, aniž bych 
se k nim blíže vyjadřovala a dále princip porovnávacího způsobu, který při odborném 
odhadu tržní ceny je nejvíce používán, pokud existuje dostatečně velký trh s předmětnou 
nemovitostí. Blíže k metodám, které budou aplikovány v disertační práci, bude uvedeno 
dále. 
2.2.1 Definování základních metod dle právního předpisu 
V zákonu č. 151/1997 Sb. (v platném znění) jsou kromě ocenění obvyklou cenou 
v § 2 odstavci 3 definovány jiné způsoby oceňování staveb. Jedná se o: 
a) nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit 
na pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění, 
b) výnosový způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně 
dosahovaného nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle 
získat, a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry), 
c) porovnávací způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným 
nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím též ocenění věci 
odvozením z ceny jiné funkčně související věci, 
d) oceňování podle jmenovité hodnoty, které vychází z částky, na kterou předmět 
ocenění zní nebo která je jinak zřejmá, 
e) oceňování podle účetní hodnoty, které vychází ze způsobů oceňování 
stanovených na základě předpisů o účetnictví, 
f) oceňování podle kurzové hodnoty, které vychází z ceny předmětu ocenění 
zaznamenané ve stanoveném období na trhu, 
g) oceňování sjednanou cenou, kterou je cena předmětu ocenění sjednaná při jeho 
prodeji, popřípadě cena odvozená ze sjednaných cen. Jak již v úvodu konstatováno pro 
stanovení ceny nemovitosti ať už zjištěné nebo tržní jsou tři principy oceňování: nákladový, 
výnosový a porovnávací. [23] 
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2.2.2 Porovnávací metoda pro stanovení tržní ceny 
Stejně jako definice, které se týkají porovnávacího způsobu, uvedené v kap. 2.1.1 
této práce, tak i principy a postupy této metody jsou převzaty z publikace Prof. Ing. Alberta 
Bradáče, Dr.Sc. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. Na těchto základech je vypracovaná 
disertační práce. 
Metoda přímého porovnání 







Obr. 1 – Metoda přímého porovnání; zdroj: [2] 
Metoda nepřímého porovnání 
Též „metoda bazická“, „metoda standardní ceny“. Metoda, při níž je oceňovaná 
nemovitost porovnávána se standardním objektem přesně definovaných vlastností a jeho 
cenou. Cena standardního objektu je přitom odvozena na základě zpracované databáze 
nemovitostí (jejich vlastností a cen). Viz dále metoda standardní tržní ceny (STC), metoda 











Obr. 2 – Metoda nepřímého porovnání; zdroj: [2] 
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Báze 
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2.3 Přehled metod použitých v disertační práci 
V této práci bude pro stanovení tržní ceny i pro stanovení ceny zjištěné použita 
metoda porovnávací, která, jak již výše uvedeno, je v jednotlivých případech odlišná. 
V této kapitole bude popsán princip jednotlivých porovnávacích metod s ohledem 
na oceňování bytů v Brně. Obecně lze říci, že porovnávací způsob pro stanovení tržní ceny 
je na základě databáze prodejů bytů z průzkumu realitního trhu, zatím co porovnávací 
způsob dle oceňovací vyhlášky umožňuje stanovit cenu na základě posouzení kvality 
nemovitosti co do její prodejnosti, polohy a provedení pomocí dílčích indexů.  
2.3.1 Metoda porovnávací pro stanovení tržní ceny bytu 
Podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, jedním ze způsobů oceňování 
je porovnávací způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo 
obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím též ocenění věci 
odvozením z ceny jiné funkčně související věci. 
 Základní myšlenka vychází z toho, že odhadovaná cena nemovitosti je v přímé 
relaci s realizovanými cenami obdobných nemovitostí. Čím více prodejů obdobných 
nemovitostí má znalec k dispozici a čím jsou obchodovatelné nemovitosti podobnější, tím 
je odhadovaná cena znalcem věrohodnější. Výsledkem je odhadovaná prodejní cena, 
realizovatelná na 6-ti měsíční zprostředkovatelskou smlouvu, se zohledněním současné 
situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti. 
V praxi jsou dva možné principy oceňování porovnávacím způsobem: 
1. Princip oceňování nemovitosti jako celku.  
2. Princip oceňování pomocí standardní jednotkové tržní ceny. 
Ve své práci jsem použila metodu č. 2, tj. pomocí standardní jednotkové tržní ceny. 
Postup této metody je následující: 
1. Vypracování databáze srovnávacích objektů o známé sjednané resp. požadované ceně a 
známé výměře, vč. popisu pro jednotlivé lokality.  
2. Vydělením ceny bytu jeho výměrou (m2) je zjištěna jednotková tržní cena jednotlivých 
srovnávacích objektů JTCSi. 
Ocenění se provádí porovnáním s obdobnými, k datu ocenění volně prodávanými 
věcmi (nemovitostmi), na základě řady hledisek. Ta si volí znalec zejména na základě 
toho, o jaký druh nemovitosti se jedná. V případě stanovení tržní ceny bytů v Brně byla 
volena tato hlediska: 
• Lokalita (katastrální území). 
• Typ bytu (1+1, 2+1,…). 
• Konstrukce domu (svislé nosné a obvodové konstrukce – zděný, panelový). 
• Stavebně - technický stav domu a bytu (špatný, dobrý …). 
• Existence balkónu, lodžie či terasy. 
• Právní stav bytu – druh vlastnictví bytu (družstevní × osobní) 
Dalšími aspekty jako - vybavení bytu, umístění bytu v domě z hlediska podlaží 
(s přihlédnutím k existenci ev. neexistenci výtahu), umístění bytu v domě z hlediska 
světových stran, dopravní dostupnost a možnost parkování, jsem se nezabývala, neboť tyto 
ukazatele není možno jednoznačně z inzerce získat a roztříštění databáze na další atributy 
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by vedlo k nesprávným závěrům při zkoumání základních vlivů na cenu bytu. 
Nicméně k nim bude v této práci zaujato stanovisko. 
Jsem si vědoma toho, že družstevní byty se podle oceňovacích předpisů neoceňují. 
Jednotlivé vlivy, které působí na byty v osobním vlastnictví, jsou přitom shodné a mají 
stejné zákonitosti jako byty družstevní. Proto byly zahrnuty do databáze a pro úplnost 
a zajímavost bylo zjištěno, zda cena družstevních bytů je nižší či vyšší než cena bytů 
v osobním vlastnictví. 
Z výše uvedeného popisu porovnávacího principu je zřejmé, že pro stanovení 
věrohodné tržní ceny je předpokladem znalost trhu v daném čase a dostatečně obsáhlá 
databáze obdobných nemovitostí. Tyto znalosti a zkušenosti se získávají na základě 
vlastního průzkumu trhu nemovitostí, průběžným a dlouhodobým vyhodnocováním údajů 
z denního i odborného tisku, informacemi z realitních kanceláří, sledováním aukcí 
a dražeb, konzultacemi s realitními kancelářemi a správci nemovitostí. Jedná se o práci 
systematickou a dlouhodobou, nutnou k tomu, aby znalec získal přehled nejenom o tom, 
jaká je situace na trhu, ale i o tom, jak se trh vyvíjí, jaké zákonitosti na trhu platí, které 
komponenty jej z venku ovlivňují, jak a v jakém časovém období se promítají do trhu 
ekonomické vlivy. 
V současné době je na trhu v Brně dostatečné množství bytů, s kterými se 
obchoduje a lze tedy získat poměrně obsáhlou databází pro jednotlivé oblasti a lokality. 
Nutno mít na zřeteli, že ceny se vyvíjejí, trh je proměnlivý, proto pro dosažení 
nezkresleného a co nejpřesnějšího výsledku by měla být databáze v časovém horizontu 
6 měsíců, nicméně platnost oceňovací vyhlášky je jeden rok a jednotkové ceny v ní se 
stanovují na základě realizovaných prodejů předešlého roku, proto i v této práci je 
stanovena databáze za rok 2012. 
2.3.2 Metoda porovnávací dle oceňovacích předpisů  
Úvod: 
Touto metodou se stanovuje administrativní cena bytu. Princip této metody spočívá 
v tom, že se cena zjistí vynásobením m2 podlahové plochy indexovanou průměrnou cenou 
(IPC) upravenou indexem cenového porovnání. Index cenového porovnání se stanoví 
vynásobením dílčích indexů, a to: 
• indexu trhu IT,  
• indexu polohy IP,   
• indexu konstrukce a vybavení IV.  
Hodnota těchto dílčích indexů se zjistí pomocí znaků, které se určí na základě 
začlenění do příslušného kvalitativního pásma, které odpovídá hodnocené nemovitosti. 
Postup při oceňování bytů v Brně: 
• Zjistí se základní cena IPC za m2 podlahové plochy bytu v budovách typu J a K 
z tabulky č. 1 přílohy č. 19 vyhlášky. 
• Zjistí se index trhu IT z tabulky č. 1 přílohy č. 18a. 
• Zjistí se index polohy IP z tabulky č. 6 přílohy č. 18a. 
• Zjistí se index konstrukce a vybavení IV z tabulky č. 2 přílohy č. 19. 
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• Vypočítá se index cenového porovnání I ze vztahu: 
VPT IIII ××= . 
• Indexovaná průměrná cena (IPC) se násobí indexem cenového porovnání I podle 
vzorce: 
CU = IPC × I 
výsledkem je IPC upravená za m2 podlahové plochy. 
• IPC upravená se násobí výměrou (m2). 
K jednotlivým pojmům: 
Indexovaná průměrná cena je uvedena v příloze č. 19 tabulka č. 1 vyhlášky. 
Pro město Brno jsou základní ceny uvedeny pro jednotlivé oblasti města Brna. 
Tabulka 1 – Zařazení katastrálních území města Brna do oblastí; zdroj: [32] 
Oblast IPC (Kč/m2) 
Brno 1 
Město Brno 44 766 
Brno 2 
Staré Brno, Stránice, Veveří 41 270 
Brno 3 
Černá Pole, Královo Pole, Pisárky, Žabovřesky 39 401 
Brno 4 
Bystrc, Ivanovice, Jundrov, Kníničky, Kohoutovice, Komín, Lesná, 
Medlánky, Řečkovice, Sadová, Soběšice 
37 798 
Brno 5 
Ponava, Štýřice, Trnitá, Zábrdovice 40 429 
Brno 6 
Černovice, Husovice, Komárov, Maloměřice, Obřany, Židenice 35 576 
Brno 7 




Jehnice, Mokrá Hora, Ořešín, Útěchov u Brna 35 530 
Brno 9 
Brněnské Ivanovice, Dolní Heršpice, Dvorska, Holásky, Horní 
Heršpice, Chrlice, Přízřenice, Tuřany 
32 909 
Index trhu: 
Pomocí indexu trhu je možné zohlednit do ceny bytu jednak přímo okolnosti trhu, 
tzn. zohlednit princip nabídky a poptávky a dále zohlednit i rozdílné vlastnictví stavby a 
pozemků, popřípadě i prodej pouze části nemovitosti. 








iT TI  
Ti …  hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu z přílohy č. 18a 
tabulky č. 1 vyhlášky. 
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Tabulka 2 – Tabulka č. 1 přílohy č. 18a oceňovací vyhlášky; zdroj: [32] 
Znak  Kvalitativní pásma 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 
Situace na dílčím 
(segmentu) trhu 
s nemovitostmi 
I Poptávka výrazně nižší než 
nabídka -0,10 
II. Poptávka nižší než nabídka -0,05 
III. Nabídka odpovídá poptávce 0,00 
IV. Poptávka je vyšší než nabídka 0,05 





I. Stavba na cizím pozemku -0,05 
II. Stavba na vlastním pozemku (ve spoluvlastnictví) 0,00 
3 
Vliv právních vztahů 
na prodejnost (např. 
prodej podílu, 
pronájem)  
I. Negativní -0,01 až -0,05 
II. Bez vlivu 0,00 
III. Pozitivní 0,01 až 0,05 







iT TI  
 
Index polohy: 
Pomocí indexu polohy je možné zohlednit do ceny bytu výhodnost či nevýhodnost 
umístění nemovitosti, dopravní možnosti, strukturu obyvatelstva a další změny či 
odlišnosti okolí. 










Pi …  hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy z přílohy č. 18a tabulky 
č. 4 nebo č. 5 nebo č. 6 (Brno) v návaznosti na velikost obce, ve které se byt 
nachází.   
n … celkový počet znaků v příslušné tabulce přílohy č. 18a, tabulky č. 6. 
Tabulka 3 – Tabulka č. 6 přílohy č. 18a oceňovací vyhlášky; zdroj: [32] 
Znak Kvalitativní pásma 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Pi 
1 Poloha nemovitosti 
v obci 
I. Samoty, mimo souvisle zast. území 
obce (odlehlá poloha) -0,06 
II. Okrajová území obce – oddělené 
části obce -0,03 
III. Souvisle zastavěné území obce 0 
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Znak Kvalitativní pásma 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Pi 
2 
Význam lokality 
v obci, oblasti, 
okresua) 
I. Nepreferovaná až -0,08 
II. Bez vlivu 0 
III. Preferovaná až 0,10 
3 
Okolní zástavba a 
životní prostředí 
v okolí nemovitosti 
I. 
Průmyslové výrobní objekty 
s negativními vlivy na okolí, 
sousedství dálnic, silnic 
s kamionovou a nákladní dopravou 
železnic, letiště, skládky odpadků, 
lomu, zemědělské výroby atd. 
-0,07 
II. 
Výrobní objekty, sklady a 
distribuce bez výrazně škodlivých 
vlivů na okolí, frekventované 
silnice 
-0,03 
III. Převažující objekty pro bydlení 0 
IV. Objekty pro bydlení bez zázemí parků 0,03 
V. Objekty pro bydlení a rekreaci, parky, význačné přírodní lokality 0,05 
4 Dopravní spojení 
I. Špatná dostupnost centra obce, špatné dopravní spojení -0,02 
II. Dobrá dostupnost centra obce, dobré dopravní spojení 0 
III. 
Výborná dostupnost centra obce, 
centrum obce, výborné dopravní 
spojení 
0,2 
5 Parkovací možnosti 
v okolí nemovitosti 
I. Špatné -0,02 
II. Omezené 0 
III. Výborné, privátní parkování 0,02 
6 Obyvatelstvo I. 
Konfliktní skupiny v okolních 
bytech nebo sousedních rodinných 
domech (RD) nebo v okolí 
-0,01 až  
-0,40 
II. Bezproblémové okolí 0 
7 
Změny v okolí 
s vlivem na cenu 
nemovitosti 
I. Výrazně negativní změny trvalého 
charakteru 
-0,06 až  
-0,10 
II. Negativní změny 0,01 až -0,05 
III. Bez vlivu 0 
IV. Pozitivní změny 0,01 až 0,05 
V. Výrazně pozitivní změny trvalého 
charakteru 0,06 až 0,10 
8 Vlivy neuvedené 
 
I. Vlivy snižující cenu -0,01 až  
-0,10 
II. Bez dalších vlivů 0 
III. Vlivy zvyšující cenu 0,01 až 0,10 







iP PI   
a) Posuzuje se ve vztahu k uvedené základní ceně. 
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Index konstrukce a vybavení: 
Pomocí indexu trhu je možné zohlednit do ceny bytu stavebně technický stav 
nemovitosti, vybavení bytu, příslušenství bytu a staří domu. 
















Vi  … hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení z přílohy 
č. 19 tabulky č. 2.  
Tabulka 4 – Tabulka č. 2 přílohy č. 19 oceňovací vyhlášky; zdroj: [32] 
Znak Kvalitativní pásma 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Vi 
1 Typ stavby 
I. Budova dřevěná, sendvičová na bázi dřevní hmoty -0,10 
II. Budova panelová, nezateplená -0,05 
III. Budova panelová, zateplená 0 
IV. Budova zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná 0,10 
2 Společné části domu 
I. Žádné z dále uvedených -0,01 
II. Kolárna, kočárkárna, dílna, prádelna, sušárna, sklad 0 
III. Komerční plochy, sauna nebo fitnes 0,02 
IV. Garážové stání 0,10 
V. Bazén 0,15 
3 Příslušenství domu 
I. Příslušenství snižující cenu bytu -0,05 
II. Bez dopadu na cenu bytu 0 




I. 1.PP nebo 5.NP a vyšší bez výtahu -0,05 
II. Ostatní podlaží nevyjmenované 0 





I. Okna jen na sever nebo bez výhledu -0,01 
II. Ostatní světové strany – částečný 
výhled 0 




I. Bez vlastního příslušenství -0,15 
II. Přísl. částečné nebo úplné mimo byt 
nebo umakartové bytové jádro -0,10 
III. Příslušenství úplné – standardní provedení 0 
IV. 
Příslušenství úplné – nadstandardní 
provedení nebo standardní 
provedení s dalším WC nebo 
sprchovým koutem 
0,05 
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Znak Kvalitativní pásma 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Vi 
V. 
Příslušenství nadstandardního 
vybavení (vířivé vany, masážní 




Další vybavení bytu a 
prostory užívané 
spolu s bytem 
I. Standardní vybavení, bez dalších prostor -0,03 
III. 
Standardní vybavení – balkon nebo 




Standardní vybavení – balkon nebo 




Nadstandardní vybavení (např. krb, 




Nadstandardní vybavení (např. 
sauna, centrální vysavač, elektr. 
zabezpeč. zařízení, klimatizace, 
bazén),  terasa nebo zimní zahrada 
0,05 až 0,10 
8 Vytápění bytu 
I. Lokální na tuhá paliva -0,10 
II. Lokální na elektřinu nebo plyn -0,02 
III. Dálkové, ústřední, etážové 0 
IV. Podlahové topení obytných 
místností 0,07 
V. Podlahové nebo velkoplošné 




I. Významně snižující cenu -0,10 
II. Mírně snižující cenu -0,05 
III. Bez vlivu na cenu 0 




I. Byt ve výborném stavu 1,25* 
II. Byt v dobrém stavu s pravidelnou údržbou 1,05* 
III. 
Byt se zanedbanou údržbou – 




Byt ve špatném stavu – (předpoklad 
provedení rozsáhlejších stavebních 
úprav) 
0,65* 
V. Byt ve špatném stavu – (nutná 
rekonstrukce) 0,40* 
















a) Základním příslušenstvím bytu se pro účely oceňování rozumí koupelna nebo 
koupelnový, popřípadě sprchový kout a splachovací záchod. 
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*  Hodnota kvalitativního pásma se násobí koeficientem s pro kategorii: 
A - pro stavby stáří do 20 let včetně 1 
B - pro stavby stáří nad 20 do 30 let včetně 0,9 
C - pro stavby stáří nad 30 do 50 let včetně 0,8 
D - pro stavby stáří nad 50 do 80 let včetně 0,7 
E - pro stavby starší než 80 let 0,6 
Cena bytu zjištěná porovnávacím způsobem zahrnuje i příslušný podíl na ceně 
příslušenství stavby, které není stavebně její součástí, jako jsou zejména venkovní úpravy, 
studna a vedlejší stavba sloužící výhradně společnému užívání. Nezahrnuje podíl 
na pozemku a trvalých porostech. [32]  
Z výše uvedeného postupu je zřejmé, že při stanovování ceny bytu je třeba, aby 
znalec byl seznámen s oceňovanou nemovitostí z hlediska stavebně technického 
a z hlediska vybavení, aby byl obeznámen s lokalitou, ve které se nemovitost nachází, znal 
právní stav nemovitosti a věděl, jaký je vztah mezi poptávkou a nabídkou na trhu 
pro danou lokalitu. Nemusí být obeznámen s prodeji obdobných nemovitostí v dané 
lokalitě, tzn., že znalec nemusí mít databázi bytů pro danou lokalitu ani nemusí sledovat 
vývoj cen na trhu důsledně, pouze orientačně, tedy jaká je poptávka a nabídka. Protože 
oceňovací vyhláška je účinná zpravidla jeden rok, ceny v tomto časovém období jsou 
stejné a nereagují na ekonomickou situaci ve státě ani na měnící se vlastnosti trhu v tomto 
časovém období. 
2.4 Oceňování nemovitostí v zahraničí 
Oceňování resp. Odhad ceny nemovitostí v zahraničí resp. odhad ceny nemovitostí 
se provádí stejně jako u nás pomocí tří základních metod, tj. metodou porovnávací, 
nákladovou a výnosovou resp. jejich kombinací. Protože se jedná o odhad, jeho úroveň se 
odvíjí od vzdělání znalce, osobní odpovědnosti, zkušeností a morálních vlastností. 
Konkrétní hodnoty nejsou ve většině zemí úředně vydávány a odborná literatura se často 
různí. Z tohoto důvodu je snaha některých profesních organizací a odhadců o standardizaci 
znaleckých postupů, které budou srozumitelné, prakticky použitelné a chránící veřejný 
zájem, který je chápan jako obecně prospěšný, nikoliv celospolečenský. Pod pojmem 
standardizace oceňovacích předpisů rozumíme aplikaci jednotných pravidel při oceňování 
jednotlivých druhů majetku. Proces, při kterém se akceptují různé standardy za 
předpokladu, že si vzájemně neodporují, se nazývá harmonizací.  
V této kapitole se nebudu dále zabývat postupy a zvyklostmi při stanovování cen 
v jednotlivých vybraných zemích, ale zaměřím se na harmonizaci a standardizaci 
znaleckých postupů v ČR. Zrychlené tempo globalizace investičních trhů vedlo k nutnosti 
vydat mezinárodně přijatelné standardy, které by sloužily pro podávání zpráv o hodnotě 
majetku, a tím zabránily neúmyslným nedorozuměním. Tyto okolnosti vedly k tomu, že 
v roce 1981 byl ustanoven Výbor pro mezinárodní standardy oceňování majetku [The 
International Assets Valuation Standards Committee – TIAVSC]. Tento výbor změnil 
v roce 1994 své jméno a je nyní znám jako Výbor pro mezinárodní oceňovací standardy 
[The International Valuation Standards Committee – IVSC. Výbor je volné sdružení 
profesionálních oceňovacích asociací celého světa, které je vázané jednotnými stanovami.   
Na evropské úrovni vzniklo v roce 1997 sdružení TEGoVA - The European Group 
of Valuers Associations, která má své sídlo v Bruselu a je otevřená profesionálním 
asociacím jak ze států Evropské unie, tak i z nečlenských zemí.  TEGoVA spolupracuje 
s IVSC a zavázala se vytvořit standardy, které budou kompatibilní s globalizací obchodu. 
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V tomto smyslu také Celosvětová všeobecná dohoda o clech a obchodu – GATT [The 
General Agreement on Tariffs and Trade] doporučila, aby se při vytváření EVS (European 
Property Valuation Standards – tzv. Modrá kniha), kde je to možné, dodržovaly také 
standardy IVS. Tato harmonizace je významná z důvodu transparentnosti a zamezení 
diskriminací, které jsou důležité pro liberalizaci světového obchodu. 
2.4.1 IVSC - International Valuation Standards Committee 
Výbor (IVSC) provedl celkem 9 revizí Mezinárodních oceňovacích standardů IVS 
[International Valuation Standards] (IVS), nejnovější verze byla publikována v roce 2011. 
Tento výbor má dva základní cíle:  
• ve veřejném zájmu formulovat a publikovat Standardy pro ocenění majetku 
(IVS) a podporovat jejich celosvětové přijetí a 
• harmonizovat oceňovací standardy mezi jednotlivými státy, a rozpoznávat 
a zveřejňovat rozdíly ve formulacích či účelech použití Standardů tak, jak se 
vyskytnou. 
V dnešní době rozlišuje IVSC tři statuty spolupráce:  
• Plnoprávný členský stát  [Full Member State] – 45 států,  
• Pozorovatel    [Observer] – 8 států, 
• Korespondent   [Correspondents] – 2 státy.  
Členské asociace těchto států souhlasí s cíly Výboru týkajících se oceňování a musí 
mít dostatečný počet členů schopných provést ocenění majetku v souladu se Standardy. 
Členské asociace podporují Výborem vydané Standardy a Směrnice a pokud možno usilují 
o zajištění a uznání Standardů ve svých příslušných státech. 
Členské asociace mají za úkol sdělovat Výboru jakékoliv podstatné rozdíly mezi 
domácími a mezinárodními Standardy, a prostřednictvím Výboru s těmito rozdíly 
seznamovat mezinárodní veřejnost. Výbor si je vědom toho, že znalci (odhadci) jsou 
povinni jednat legálně a v souladu se zákony a předpisy státu, ve kterém provozují svojí 
činnost. Členské asociace spolupracují s kontrolními a řídícími orgány, jak statutárními tak 
i dobrovolnými, a ostatními odbornými sdruženími za účelem zabezpečení souladu 
oceňování majetku se Standardy a Směrnicemi Výboru. Členské asociace též hrají 
vzdělávací a poradenskou roli v oblasti oceňovacích standardů ve svých příslušných 
státech. 
2.4.2 TEGoVA - The European Group of Valuers Associations 
Společnost TEGoVA své aktivity zaměřuje na vědecké a vzdělávací cíle, ale 
i na ovlivňování evropské legislativy a vydávání Evropských oceňovacích standardů 
(European Property Valuation Standards) – tzv. "Modré knihy". Realizací těchto 
Standardů přispívá TEGoVA k provádění objektivnějších tržních odhadů nemovitostí 
a jiných typů majetku v rámci celé Evropy. Významnou úlohu plní EVS také 
při sjednocování oceňovacích metodik aplikovaných jednotlivými členskými státy 
TEGoVA a při zavádění jednotného názvosloví v rámci procesu oceňování majetku. 
TEGoVA rozlišuje také tři kategorie členství: 
• Plnoprávný člen  [Full member],  
• Přidružený člen  [Associate member], 
• Pozorovací člen [Observer member]. 
 Ing. Alena Superatová  2. Přehled současného stavu problematiky 
 
27 
TEGoVA (The European Group of Valuers Associations) – Evropské sdružení 
odhadců majetku vzniklo v roce 1997 transformací z mezinárodní organizace TEGOVOFA  
The European Group of Valuers of Fixed Assets). Společnost TEGOVOFA byla založena 
v roce 1977 profesními sdruženími odhadců z Belgie, Velké Británie, Irska, Německa a 
Francie. K transformaci na TEGoVU pak došlo na základě belgické právní úpravy.
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3 FORMULACE PROBLÉMU A CÍLE JEHO ŘEŠENÍ 
V předchozích kapitolách byla uvedena současná teorie oceňování bytů 
porovnávacím způsobem pro stanovení ceny tržní a ceny zjištěné dle oceňovacích 
předpisů. Je zřejmé, že i když se jedná v obou případech o porovnávací způsob ocenění, 
každý je založen na jiném principu. Přestože snaha tvůrců vyhlášky je, aby se co nejvíce 
blížila cena sjednaná při obchodování ceně zjištěné dle oceňovacích předpisů (ceně 
administrativní), autorka má ze své znalecké praxe zkušenosti s oceňováním bytů v Brně, 
že administrativní cena bytů v Brně se od ceny tržní značně liší, i v desítkách %. Pokud se 
jedná o případ, kdy cena administrativní je nižší, nejedná se o problém, protože daň 
z převodu nemovitosti se platí z ceny vyšší, tedy v tomto případě z ceny tržní. Problém 
nastává ve chvíli, kdy je cena administrativní vyšší než cena, kterou objednatel znaleckého 
posudku za byt získal, protože je mu vyměřena daň z částky, kterou neobdržel. Aby bylo 
možno přesně formulovat problém a vytýčit si cíle jeho řešení, je třeba seznámit se 
s lokalitou města Brna, vytýčit si hlavní vlivy, působící na tržní cenu nemovitosti 
a v neposlední řadě seznámit se s historií oceňování bytů dle platných oceňovacích 
předpisů.  
3.1 Popis Města Brna 
3.1.1 Celkový popis 
Statutární město Brno je počtem obyvatel i rozlohou druhé největší město v 
České republice, největší město na Moravě a bývalé hlavní město Moravy. Je sídlem 
Jihomoravského kraje, v jehož centrální části tvoří samostatný okres Brno-město. Město 
leží na soutoku řek Svratky a Svitavy a má zhruba 400 tisíc obyvatel.  
Správní členění Brna prošlo dramatickým a dlouhým vývojem, zvláště pak po roce 
1945. Od podzimu 1990 se Brno člení na 29 samosprávných městských částí. Každá z nich 
má vlastní volené zastupitelstvo, radu a starostu, znak a vlajku. Brno se skládá celkově 
ze 48 katastrálních území, jejichž hranice jsou často rozděleny do několika městských 
částí. Velikost městských částí se zásadně liší od zhruba 500 obyvatel (MČ Brno – 
Útěchov) až po přibližně 90 tisíc obyvatel (MČ Brno-střed). 
Mezi největší městské části Brna patří (dle počtu obyvatel) Brno – střed, Brno – 
sever, Brno – Bystrc a Brno – Královo Pole. Naopak nejmenší městské části jsou Brno – 
Kníničky, Brno – Útěchov a Brno – Ořešín. Dle katastrální výměry jsou největšími 
městskými částmi Brno – Bystrc, Brno – Tuřany, Brno – Líšeň a Brno-střed, nejmenšími 
pak Brno – Útěchov a Brno – Nový Lískovec. 
Městská hromadná doprava v Brně tvoří poměrně rozsáhlý systém sestávající 
ze 13 linek tramvají, 13 linek trolejbusů (tvořící největší síť trolejbusové dopravy v České 
republice) a necelých 40 denních a 11 nočních linek městských autobusů. Místní MHD je 
zapojena do Integrovaného dopravního systému Jihomoravského kraje a přímo dopravně 
napojuje také některé příměstské obce. Jejím hlavním provozovatelem je Dopravní podnik 
města Brna, který také provozuje rekreační lodní dopravu na Brněnské přehradě a 
pro zájemce turistický minibus poskytující krátkou prohlídku Brna.  
Železniční doprava zahájila v Brně provoz roku 1839 díky trati Brno – Vídeň, což 
byla první železniční trať s parním provozem na území dnešní České republiky. Nyní je 
Brno železničním uzlem nadregionálního významu, pro osobní dopravu zde slouží devět 
železničních stanic a zastávek. Dnes plně vytížené hlavní nádraží, které je mimo jiné 
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centrálním uzlem regionální vlakové dopravy, denně využije 50 tisíc pasažérů a projede 
jím okolo 500 vlaků. 
Silniční doprava dělá Brno mezinárodní křižovatkou dálnic. Jižním okrajem města 
vedou dvě dálnice, D1 z Prahy přes Brno do Ostravy a dále do Polska (ve výstavbě) a D2 
do Bratislavy, kousek za hranicemi Brna začíná rychlostní silnice R52 směrem na Vídeň. 
Brnem také prochází evropské mezinárodní silnice E50, E65, E461 a E462. Ve městě je 
postupně budován Velký městský okruh, bylo zde postaveno několik silničních tunelů 
(Pisárecký, Husovický, Hlinky a Královopolský). 
Leteckou dopravu umožňují dvě fungující letiště. Prvním je mezinárodní veřejné 
letiště Tuřany. Osobní doprava na tomto letišti zažívá v posledních letech velký nárůst, 
létají odtud pravidelné linky například do Londýna, Milána, Říma a dalších měst, letiště je 
mimo jiné také jednou ze dvou základen letecké služby Policie ČR. Druhým je malé 
vnitrostátní letiště Medlánky sloužící především rekreačním aktivitám, jako jsou lety 
balónem, lety kluzáků či pilotáž leteckých RC modelů.  
Cyklistika je ve městě rozšířena také díky nížinnému charakteru krajiny, stávající 
cyklostezky v roce 2011 měřily celkově přibližně 38 km, cyklostezky či dráhy pro bruslaře 
na kolečkových bruslích jsou dále postupně rozšiřovány. Z Brna vede také zhruba 130 km 
dlouhá cyklostezka do jednoho z jeho partnerských měst, Vídně. Městem prochází 
i několik turistickým stezek KČT. 
Nákupní centra. V Brně se nachází velké množství nákupních center, jedněmi 
z nejoblíbenějších jsou Galerie Vaňkovka, Nákupní centrum Královo Pole a Olympia 
Brno, která však z větší části leží až za hranici města. Největšími jsou Olympia Brno, která 
je druhým největším obchodním centrem v České republice, a Avion Shopping Park Brno. 
V nákupních centrech jsou pravidelně pořádány různé výstavy a kulturní akce, například 
ve Vaňkovce, Olympii a dalších. 
Česká justice. Brno je centrem české justice, která je tím i geograficky oddělena od 
moci výkonné a zákonodárné sídlící v Praze. V Brně sídlí v bývalé Zemské sněmovně 
v Joštově ulici Ústavní soud České republiky. Své sídlo zde má i Nejvyšší soud České 
republiky (Burešova ulice), Nejvyšší správní soud České republiky (Moravské náměstí) 
a Nejvyšší státní zastupitelství (Jezuitská ulice). Pro celé město má působnost jako okresní 
soud Městský soud v Brně, pro okolní obce má působnost Okresní soud Brno-venkov, oba 
sídlí v novém Justičním areálu Brno na Polní ulici. Také zde sídlí Krajský soud v Brně 
(Rooseveltova ul.) s působností pro celou jižní Moravu, krajské, okresní a městské státní 
zastupitelství a pobočka Vrchního státního zastupitelství v Olomouci (Moravské náměstí). 
Školství. V Brně sídlí celkem 33 fakult 13 různých univerzit a vysokých škol. 
V současné době na veřejných vysokých školách v Brně studuje asi 84 tisíc studentů a přes 
6 tisíc studentů na soukromých vysokých školách. V Brně se nachází také celkem 63 
středních škol různého zaměření, jako jsou gymnázia, střední průmyslové školy a další, 
čtyři z nich jsou zřizovány církvemi. Na středních školách v Brně studuje celkově přes 31 
tisíc studentů, což je asi polovina všech středoškolských studentů Jihomoravského kraje. 
Krom toho je v Brně zřízeno celkem 12 vyšších odborných škol s téměř 3 tisíci studenty. 
Celkem v Brně studuje přes 120 tisíc studentů. Ve městě je dále zřízeno 66 obecních 
základních škol, 4 základní školy soukromé a 1 církevní celkem s přibližně 25 tisíci žáky.  
Zdravotnictví. Město je také sídlem celkem 11 nemocnic, 5 odborných léčebných 
ústavů a mnoha dalších zdravotnických zařízení (stav 2007). Například Fakultní 
nemocnice Brno, patřící k největším zdravotnickým zařízením v České republice, v roce 
2009 bylo v nemocnici ošetřeno více než milión pacientů. Ve městě je celkově 202 
 Ing. Alena Superatová  3 Formulace problému a cíle jeho řešení 
 
30 
ordinací praktických lékařů, 302 ordinací stomatologů, 75 ordinací dětských lékařů 
a stovky dalších ordinací.  
Kultura. Nejvýznamnějším muzeem v Brně je Moravské zemské muzeum, které je 
druhou nejstarší a nejrozsáhlejší muzejní institucí v republice a první na Moravě. Později 
byly přikoupeny a pro muzejní účely rekonstruovány další budovy, např. Palác šlechtičen, 
či nově postavený pavilon Anthropos. Ve městě dále sídlí Muzeum města Brna na hradě 
Špilberk, Technické muzeum v Brně založené v roce 1961, Muzeum romské kultury, 
Muzeum českého a slovenského exilu 20. století a Mendelovo muzeum (jedná se o první 
celouniverzitní muzeum v Česku, které propaguje velikána světové vědy Gregora 
Mendela; původně bylo součástí Moravského zemského muzea pod názvem Mendelianum. 
V Brně sídlí Moravská zemská knihovna, přední odborná veřejná knihovna na Moravě 
a s přibližně 4 miliony dokumentů druhá největší knihovna ve státě, dále městská veřejná 
knihovna Jiřího Mahena v Brně s řadou poboček a mnoho dalších menších knihoven. 
V Brně můžeme nalézt nejstarší divadelní budovu ve střední Evropě, kterou je 
divadlo Reduta na náměstí zvaném Zelný trh. Národní divadlo Brno je jedním z předních 
představitelů operní, činoherní a baletní scény města Brna, pod názvem Národní divadlo 
v Brně zahájilo svoji činnost roku 1884. Dnes do správy této instituce patří Mahenovo 
divadlo postavené roku 1882, Janáčkovo divadlo postavené roku 1965 a divadlo Reduta, 
která je onou nejstarší divadelní budovou střední Evropy. Jedním z nejvýznamnějších 
představitelů brněnského divadla je také Městské divadlo Brno, jehož historie sahá do roku 
1945. Dále v Brně působí řada divadel, jako jsou autorské scény Divadlo Bolka Polívky, 
loutkové divadlo Radost, Divadlo Vaňkovka pro děti, dále Divadlo Polárka, G Studio, 
Divadlo v 7 a půl (Kabinet múz), Divadlo na Orlí (hudebně-dramatická laboratoř JAMU) 
a další. Divadlo Husa na provázku, HaDivadlo a Divadlo U stolu spolupracují v rámci 
Centra experimentálního divadla.  
Po otevření multikina společnosti Ster Century v nákupním centru Olympia 
v nedalekých Modřicích a se vznikem dalšího multikina Velký Špalíček v centru města, 
došlo k uzavření většiny kin. Z původních menších kin tak zůstaly pouze kina Art (ulice 
Cihlářská) a Lucerna (ulice Minská). [35]  
3.1.2 Jednotlivé městské části 
Bohunice jsou historická obec, městská čtvrť a katastrální území, a od 24. listopadu 
1990 pod názvem Brno – Bohunice také městská část na jihozápadním okraji statutárního 
města Brna o rozloze 301,71 ha. Je zde evidováno 47 ulic a 1 132 adres. Bohunice mají 
spíše městský charakter a zvlněnou krajinu se znatelnými výškovými rozdíly v zástavbě 
městské části. Tvoří je rozsáhlé panelové sídliště, v jehož středu se nachází zástavba 
zbytku původní vesnice. Jižně od původní zástavby protéká říčka Leskava. Severně 
od sídliště se na severní straně Jihlavské ulice rozkládá přilehlý rozsáhlý areál zdejší 
fakultní nemocnice, který zasahuje i na území sousední městské části Brno – Starý 
Lískovec, a sousední vysokou zdí obehnaný areál zdejší vazební věznice, od něhož se 
směrem na východ nachází budova zdejšího nákupního centra Kaufland. V nejzápadnější 
části katastru Bohunic vyrostla roku 2008 severní polovina obchodního centra Campus 
Square, jehož jižní polovina se nachází již v katastrálním území sousední městské části 
Brno – Starý Lískovec. V Bohunické části tohoto obchodního centra se nachází například 
hypermarket společnosti Tesco. 
Bosonohy jsou bývalá obec, katastrální území a od 24. listopadu 1990 pod názvem 
Brno – Bosonohy také městská část na jihozápadě statutárního města Brna o rozloze 
714,77 ha. Bosonohami protéká potok Leskava, od něhož je odvozen název někdejší obce 
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Lískovce. Bosonohy si dodnes zachovávají charakter větší vesnice, jejímž centrem je 
někdejší náves, dnes zvaná Bosonožské náměstí. Na východě území městské části se 
nachází někdejší start a cíl starého Masarykova okruhu. 
Bystrc je historická obec, městská čtvrť a katastrální území, a od 24. listopadu 
1990 pod názvem Brno – Bystrc také městská část statutárního města Brna. Rozkládá se 
na severozápadě Brna a její rozloha 2 724,16 hektarů z ní činí vůbec největší městskou část 
i katastrální území Brna. Na území této městské části se nachází řada brněnských 
rekreačních objektů – Brněnská přehrada, Zoologická zahrada Brno, Údolí oddechu, 
rozsáhlé Podkomorské lesy s areálem Pohádky máje (včetně Helenčiny a Ríšovy 
studánky), hrad Veveří. Současně je Bystrc jedním z největších brněnských sídlišť 
a jednou z nejvýznamnějších městských částí Brna.  
Černovice jsou historická obec, katastrální území a od 24. listopadu 1990 
pod názvem Městská část Brno – Černovice hraničí na východě s městskou částí Brno – 
Slatina, na severu s městskou částí Brno – Židenice, na západě s městskými částmi Brno – 
střed a Brno – jih, přičemž zde její západní hranice probíhá po západním (pravém) břehu 
řeky Svitavy, na jihu pak hraničí s městskou částí Brno – Tuřany Brno – Černovice také 
městská část statutárního města Brna o rozloze 629,41 ha, rozkládající se na východním 
(levém) břehu řeky Svitavy. 
Chrlice jsou bývalá obec, městská čtvrť a katastrální území, a od 24. listopadu 
1990 pod názvem Brno – Chrlice také nejjižnější městská část statutárního města Brna 
o rozloze 949,27 ha, ležící na levém (východním) břehu Svratky. Předtím byly Chrlice 
součástí městského obvodu Brno IV. K Brnu byly spolu s některými dalšími obcemi 
připojeny 26. listopadu 1971. Chrlice mají v podstatě charakter velké vesnice, který je však 
narušen menším panelovým sídlištěm a především z jihu a západu dobře viditelnými 
vysokými zařízeními zdejšího průmyslového areálu. Mimo chrlický intravilán se rozkládají 
rozsáhlé plochy orné půdy, které vyplňují většinu chrlického katastru. Chrlice patří 
do oblasti T2 – nejsušší a nejteplejší oblasti Česka. 
Ivanovice jsou městská čtvrť a katastrální území, a od 24. listopadu 1990 
pod názvem Brno – Ivanovice také městská část o rozloze 244,61 ha, rozkládající se 
na severním okraji statutárního města Brna západně od železniční tratě z Brna do Prahy, 
při východním okraji zalesněných kopců Přírodního parku Baba. K Brnu byla obec 
Ivanovice u Brna připojena 26. listopadu 1971. Ivanovice mají dodnes vesnický charakter. 
Od 70. let 20. století dochází v Ivanovicích k rozvoji rodinné zástavby, která na přelomu 
20. a 21. století dosáhla k severní hranici katastru, kde na ni plynule navazuje rodinná 
zástavba sousední obce Česká. Územím městské části prochází silnice E461 spojující Brno 
se Svitavami, u níž se zde nachází hypermarket společnosti Globus. 
Jehnice jsou historická obec, městská čtvrť a katastrální území, a od 24. listopadu 
1990 pod názvem Brno – Jehnice také městská část na severním okraji statutárního města 
Brna o rozloze 407,29 ha. Jehnice mají charakter velké vesnice, jíž protéká Jehnický potok, 
vlévající se na západě katastru městské části do potoka Ponávky, jenž západním okrajem 
katastru městské části protéká od severu k jihu a napájí zde svojí vodou tři rybníky. 
Západně od Ponávky se nachází již zarostlý násep zrušené železniční tratě Tišnovky, jež 
v minulosti spojovala Brno s Tišnovem. V těsné blízkosti tohoto náspu se nachází novější 
rychlíková železniční trať spojující Brno s Tišnovem a Prahou. 
Městská část Brno – jih hraničí na jihu a jihovýchodě s městem Modřicemi, 
na západě s obcí Moravany a městskou částí Brno – Bohunice, na severu s městskou části 
Brno – střed, na východě s městskými částmi Brno – Černovice a Brno – Tuřany. Původní 
části Dolních Heršpic a Přízřenic si dosud zachovávají vesnický charakter a zároveň 
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představují jedny z nejzachovalejších vesnických celků na území moderního Brna. Horní 
Heršpice, Komárov a Trnitá mají pro změnu spíše městský charakter. Na západě území 
městské části se podél Vídeňské ulice nachází významná obchodně průmyslová zóna. 
Na různých místech městské části se nacházejí také významná obchodní centra Futurum 
a Avion Shopping Park Brno, i řada jiných obchodů jako je Baumax či Europamöbel. 
V nedávné době bylo do katastru Přízřenic rozšířeno původně modřicemodřické obchodní 
centrum Olympia. Městskou částí prochází i několik důležitých dopravních tepen. Jedná se 
především o dálnice D1 a D2, a rychlostní komunikaci E461. Jižně od dálnice D1 se zde 
však nacházejí i rozsáhlé plochy nezastavěné zemědělské půdy. Dopravní spojení se 
středem města i s jinými městskými částmi zajišťuje dopravní podnik města Brna 
prostřednictvím tramvajových linek č. 2, 6, 9 a 12, a několika autobusových 
a trolejbusových linek. 
Brno – Jundrov je od 24. listopadu 1990 městská část statutárního města Brna 
o rozloze 415 ha, rozkládající se na pravém břehu řeky Svratky. Tvoří ji téměř celé 
katastrální území Jundrov tj. (základní sídelní jednotky Holedná, Jundrov – jih, Jundrov – 
sever, Jundrov – střed, Křemelky, Veslařská) a malá severozápadní část katastrálního 
území Pisárky (ZSJ Výšina). Povrch městské části, která patří k nejklidnějším částem 
Brna, se pozvolna zvedá od hladiny řeky Svratky na východě a severu až k západněji 
položeným zalesněným kopcům nad jundrovským sídlištěm, které městské části dominují. 
Kníničky jsou bývalá obec, katastrální území a od 24. listopadu 1990 pod názvem 
Brno – Kníničky městská část na severozápadním okraji statutárního města Brna o rozloze 
1091,76 ha. Kníničky, ležící u Brněnské přehrady na levém břehu Svratky, si dosud 
zachovávají vesnický charakter. V posledních letech dochází k rozšiřování zástavby 
Kníniček severním směrem. Vznikly tak nové ulice Ambrožova, Hluboček a U Luhu, 
zahrnující typicky rodinnou zástavbu. Zástavba samotných Kníniček se rozkládá při 
východní hranici městské části pod úpatím Mniší hory. Součástí katastru Kníniček je i část 
Brněnské přehrady včetně poloviny přehradní hráze. Přibližně dvě třetiny katastru 
Kníniček pokrývají Podkomorské lesy, rozkládající se západně od kníničské zástavby. 
Katastrem Kníniček prochází trasa nedokončené exteritoriální dálnice Vídeň - Vratislav 
a do budoucna se uvažuje i o využití jejího zdejšího úseku pro vybudování plánované 
kontroverzní rychlostní silnice R43. 
Území městské části Brno – Kohoutovice. Povrch městské části, který je ze značné 
míry zalesněn, se od východu pozvolna zvedá. Městskou částí protéká Kohoutovický 
potok. Většina zdejších lesů se nachází ve východní pisárecké části městské části, nicméně 
hodně lesů se nachází i v katastru vlastní čtvrti Kohoutovice, jejíž zástavba je jimi 
obklopena. Tuto čtvrť tvoří níže položená relativně nevelká zástavba původní vesnice, jež 
je z důvodu značně členitého terénu obklopená nesouvislou zástavbou zdejšího panelového 
sídliště, které se nachází převážně na kopcích nad ní. Pisárecká část zástavby městské části 
je tvořena domy, které se až na jedinou výjimku nacházejí na severním svahu ulic 
Antonína Procházky a Libušino údolí, a několika panelovými domy přiléhajícími 
k severovýchodní části katastru Kohoutovic na jižní straně Libušina údolí, dále pak 
izolovanou jižněji položenou budovou zdejší myslivny. Zástavba jundrovské části katastru 
je tvořena chatami.  
Komín je bývalá obec od roku 1919 připojená k Brnu, městská čtvrť a katastrální 
území a od 24. listopadu 1990 pod názvem Brno – Komín také městská část o rozloze 
760,03 ha, rozkládající se na severozápadě statutárního města Brna po obou stranách řeky 
Svratky. Je zde evidováno 43 ulic, 2 225 adres. Komín má charakter spíše menšího města 
s jasně patrnými pozůstatky původní vesnické zástavby. Zástavba Komína je soustředěna 
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v okolí Svratky a na přilehlých severních svazích, zbytek plochy katastru tvoří především 
orná půda, lesy a také dráhový systém Letiště Medlánky. V jižní části městské části se 
rozkládá původní vesnické jádro Komína s kostelem sv. Vavřince, na něž na severu těsně 
navazuje zdejší panelové sídliště. 
Královo Pole je bývalé město, dnes v odlišných hranicích městská čtvrť 
a katastrální území o rozloze 549,73 ha, tvořící od 24. listopadu 1990 severozápad 
brněnské městské části Brno – Královo Pole. Královo Pole má výrazně městský charakter. 
Převažují zde několikapatrové domy. Na východě Králova Pole se nachází rozsáhlý 
komplex Královopolské strojírny, na jihu areál Veterinární a farmaceutické univerzity, 
na západě budovy Vysokého učení technického. V letech 1968-1975 došlo k vybudování 
královopolského panelového sídliště a tím i k zahájení dostavby a přestavby okrajových 
částí Králova Pole. V polovině 90. let byla schválena výstavba komplexu bytových domů 
přiléhajících k západní straně ulice Kociánka. 
Líšeň je historický městys, katastrální území a městská čtvrť, a od 24. listopadu 
1990 pod názvem Brno – Líšeň také městská část na východě statutárního města Brna. Je 
zde evidováno 130 ulic, 3 160 adres. Líšeň lze rozdělit na starou (původní zástavba) 
a novou Líšeň (sídliště vybudované 80. letech 20. století). Na rozdíl od nové Líšně má 
stará Líšeň dodnes charakter spíše velké vesnice či městečka.  
Maloměřice a Obřany je městská část statutárního města Brna o rozloze 929 
hektarů, rozkládající se po obou březích řeky Svitavy nedaleko Hádů. Městská část vznikla 
24. listopadu 1990 a skládá se z celého katastrálního území Obřany a téměř celého 
katastrálního území Maloměřice. 
Medlánky jsou bývalá obec katastrální území, městská čtvrť a od 24. listopadu 
1990 pod názvem Brno – Medlánky také městská část o rozloze 351,38 ha, rozkládající se 
na severu statutárního města Brna v těsném sousedství s Řečkovicemi. V katastru městské 
části se nachází aeroklubové letiště, převážně s provozem kluzáků. Pokud jde 
o urbanistický vývoj, došlo po roce 1968 v Medlánkách k rozsáhlé změně, kdy díky 
iniciativě několika mladých nadšenců (bratři Hlaváčové, Ing. Sedlák, paní Pokorná a další) 
zde vzniklo sídliště Jabloňová, jež se z části nachází na pozemcích původně náležejících 
ke Královu Poli. Po jeho dostavbě (návrh Ing. arch. Fuchse a Ing. arch. Rozehnala) se 
počet obyvatel městské části téměř ztrojnásobil. 
V roce 2009 se v Medlánkách dostavovalo nové moderně koncipované sídliště 
V Újezdech, budované v rámci projektů Kouzelné Medlánky a Nové Medlánky. 
Brno – Nový Lískovec je od 24. listopadu 1990 městská část na jihozápadě 
statutárního města Brna o rozloze 165,57 ha, tvořená celým katastrálním územím Nový 
Lískovec. Leží severně od Starého Lískovce, od něhož je oddělen Jihlavskou ulicí. Nový 
Lískovec rozkládající se na úpatí Kamenného vrchu se skládá ze tří rozdílných částí, jimiž 
je severněji položený původní Nový Lískovec, skládající se převážně z rodinných domů, 
jižně položené panelové sídliště Nový Lískovec a jihozápadně položené panelové sídliště 
Kamenný Vrch. Nový Lískovec obecně patří k největším brněnským panelovým sídlištím. 
Na sever Nového Lískovce zasahuje přírodní rezervace Kamenný vrch. 
Ořešín je katastrální území a městská čtvrť, a od 24. listopadu 1990 pod názvem 
Brno – Ořešín také městská část o rozloze 306,53 ha, rozkládající se na severním okraji 
statutárního města Brna. Je zde evidováno 7 ulic a 204 adres. Ořešín si zachovává vesnický 
charakter s rodinnou zástavbou. Počtem obyvatel se řadí k nejmenším brněnským 
městským částem. Ořešín je ze severu, východu a jihu obklopen lesy, které zaujímají téměř 
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dvě třetiny ořešínského katastru. V lese na hranici s obcí Vranov se rozkládá přírodní 
rezervace Babí doly. 
Brno – Řečkovice a Mokrá Hora je od 24. listopadu 1990 městská část o rozloze 
756,86 ha, rozkládající se na severu statutárního města Brna. Území městské části zahrnuje 
celá katastrální území Řečkovic a Mokré Hory. Jižněji položená podstatně větší čtvrť 
Řečkovice má městský charakter, zatímco podstatně menší čtvrť Mokrá Hora je spíše 
vesnicí. Nejdůležitější zdejší firmou byla donedávna Pliva – Lachema a.s. (nyní 
v likvidaci) jejíž areál se nachází na východním okraji zástavby Řečkovic. Východ městské 
části pokrývají relativně rozsáhlé lesy. V Řečkovicích se nachází rozsáhlé panelové 
sídliště. 
Brno-sever je od 24. listopadu 1990 městskou částí statutárního města Brna. 
Rozkládá se na pravém břehu Svitavy a zahrnuje celá katastrální území Husovic, Lesné 
a Soběšic, většinu katastru Černých Polí a od 1. května 1998 také asi třetinu katastru 
Zábrdovic. Městská část Brno – sever se rozkládá na okraji brněnské kotliny, z její níže 
položené části území stoupá přes terasu Lesné k zalesněným náhorním planinám v katastru 
Soběšic. Městská část má velice nesourodou strukturu a v důsledku svého vymezení i dost 
atypický tvar připomínající přesýpací hodiny. S výjimkou Soběšic, které mají charakter 
velké vesnice, má zbytek městské části výrazně městský charakter. Úřad městské části se 
nachází v katastrálním území Zábrdovice. Na území městské části se nachází například 
budovy Mendelovy univerzity, Muzeum romské kultury, Fakultní dětská nemocnice, 
Taneční divadlo MIMI FORTUNAE, Vila Tugendhat nebo soběšický Klášter klarisek. 
Dále se zde nachází i park Schreberovy zahrádky. Zatím jediným kostelem na území 
městské části je husovický kostel Nejsvětějšího srdce Páně. 
Slatina je historická obec, městská čtvrť a katastrální území, a současně od 24. 
listopadu 1990 pod názvem Brno – Slatina také městská část rozkládající se 
na východním okraji statutárního města Brna. Přestože má Slatina městský charakter, má 
dosud stále velice dobře zachované původní vesnické jádro, nacházející se přibližně 
uprostřed území městské části. Jižně od původní vesnice se rozkládá řadová rodinná 
zástavba vzniklá převážně v dobách První republiky. Naopak severně od vesnické zástavby 
se jižně od silnice v Hviezdoslavově ulici rozkládá zdejší panelové sídliště, na západě 
sousedící se skupinou činžovních domů. Severně od Hviezdoslavovy ulice se nachází 
přibližně kosočtvercový obytný komplex tzv. Nové čtvrti, na západě a východě sousedící 
s průmyslovými areály. Při Hviezdoslavově ulici se nachází také areál zdejší trolejbusové 
a autobusové vozovny. Jihem území městské části prochází od jihovýchodu k západu 
Vlárská železniční trať, na níž se zde nachází nádraží. Podél trati a Řípské ulice se rozkládá 
velká průmyslová oblast, sousedící se zdejšími kasárnami. Na samém jihozápadě katastru 
Slatiny se rozkládají Švédské valy. V jejich sousedství vznikla na ploše tzv. Černovické 
terasy stejnojmenná průmyslová zóna, která v současnosti zasahuje i do okrajových částí 
katastrálních území Černovice a Tuřany. Jihem území městské části prochází dálnice D1. 
Nejsevernější část území městské části je archeologicky významná Stránská skála. 
Starý Lískovec je městská čtvrť a katastrální území, a od 24. listopadu 1990 
pod názvem Brno – Starý Lískovec také městská část statutárního města Brna, ležící 
na jihozápadním okraji města, přesto však relativně blízko centra. Zástavbu Starého 
Lískovce dnes tvoří převážně panelové domy postavené na konci 70. let severně a západně 
od vesnické rodinné zástavby původní obce. Starý Lískovec má přibližně 15 000 obyvatel. 
Ve čtvrti se nachází také koupaliště a sportovní klub Tatran Starý Lískovec. 
Brno-střed je od 24. listopadu 1990 jednou z 29 městských částí statutárního města 
Brna. Městská část se rozkládá zhruba uprostřed města po obou březích řeky Svratky 
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západně od řeky Svitavy, má rozlohu 1503 ha a svým územím se do určité míry kryje 
s územím města Brna v letech 1850 – 1919 (tzv. Vnitřní Brno). Městská část zahrnuje celá 
katastrální území Město Brno, Staré Brno, Štýřice, Veveří, Stránice, a části katastrálních 
území Černá Pole, Pisárky, Trnitá a Zábrdovice. Městská část Brno – střed je poměrně 
nesourodým celkem řady čtvrtí s hustou, ale různě starou zástavbou. Vedle nejstarší 
brněnské zástavby v historickém jádru Brna se zde nacházejí také moderní výškové 
budovy i panelová sídliště. Dominanty městské části představují Katedrála svatého Petra 
a Pavla (známá také jako Petrov) na kopci Petrově a hrad Špilberk. Na území městské části 
se nachází také nejvýznamnější brněnský park Lužánky i ústřední hřbitov v Brně. 
Vzhledem ke svojí poloze v rámci Brna a především k tomu, že zahrnuje i původní 
historické centrum města, je Brno-střed nejvýznamnější městskou částí Brna a jeho 
administrativním, hospodářským a kulturním centrem, v němž tradičně sídlí řada úřadů 
a institucí, řada základních, středních i vysokých škol, mnoho firem i obchodů. Je to také 
důležitý dopravní uzel.  
Brno – Tuřany je od 24. listopadu 1990 jednou z 29 městských částí statutárního 
města Brna. Součástí Brna jsou však již od roku 1919. Městská část se rozkládá 
na jihovýchodě města na levém (východním) břehu řeky Svitavy, přičemž západní hranice 
této městské části prochází naopak po pravém (západním) břehu řeky. Městskou část tvoří 
celá katastrální území Brněnské Ivanovice, Dvorska, Holásky a Tuřany. Úřad městské části 
se nachází ve čtvrti Tuřany Jedná se o vinařskou obec ve Velkopavlovické vinařské 
podoblasti. 
Útěchov je historická obec, městská čtvrť a od 24. listopadu 1990 pod názvem 
Brno – Útěchov zároveň nejsevernější a rozlohou také nejmenší městská část, počtem 
obyvatel druhá nejmenší – před Ořešínem, statutárního města Brna o rozloze 117,81 ha. 
Městská část je tvořená celým katastrálním územím Útěchov u Brna. Obec Útěchov byla 
připojena k Brnu 1. července 1980 a je tak zároveň i zatím poslední připojenou obcí. 
Útěchov, který je obklopen lesy, má relativně čisté životní prostředí, a proto je za účelem 
relaxace vyhledáván obyvateli ostatních městských částí Brna. Autobusové spojení 
zajišťují dvě linky provozované Dopravním podnikem města Brna. Při silnici směrem 
na Vranov se zde nachází několik zachovalých božích muk. 
Brno – Vinohrady je od 24. listopadu 1990 městská část na východě statutárního 
města Brna. Většina (1,90 km²) území městské části náleží ke katastrálnímu území 
Židenice, malé území (0,06 km²) na severozápadě pak ke katastrálnímu území Maloměřice. 
Svojí rozlohou patří k nejmenším městským částem. Drtivou většinu zástavby městské 
části tvoří asi 150 barevných panelových domů sídliště Vinohrady, rozkládajícího se 
na protáhlé vyvýšenině na jihu území městské části. Nejsevernějším a zároveň 
i nejvýchodnějším místem městské části jsou pozemky, na nichž stojí hotel Velká 
Klajdovka a přilehlá hájenka, nacházející se poblíž Hádů. 
Žabovřesky jsou historická obec, městská čtvrť a katastrální území, a od 24. 
listopadu 1990 jako Brno – Žabovřesky také městská část statutárního města Brna 
o rozloze 434,87 hektarů. Je zde evidováno 118 ulic a 4 008 adres. Žabovřesky se 
rozkládají na levém břehu Svratky severozápadně od historického jádra Brna, k němuž 
mají relativně blízko. Žabovřesky mají městský charakter. Na území městské části se 
rozkládají dva lesoparky, z nichž Wilsonův les tvoří nejjižnější část Žabovřesk, naopak 
lesopark na Palackého vrchu tvoří nejsevernější část Žabovřesk. Na území je umístěno 
poměrně velké sídliště panelových i cihlových bytových domů. 
Žebětín je bývalá obec, městská čtvrť a katastrální území, a od 24. listopadu 1990 
pod názvem Brno – Žebětín jedna z 29 samosprávných městských částí statutárního města 
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Brna. Rozkládá se 9 km západně od centra města v blízkosti Masarykova okruhu. Má 
rozlohu 1 360 ha, je zde 43 ulic a 656 domů. PSČ je 641 00. Má charakter velké vesnice. 
Brno – Židenice je od 24. listopadu 1990 jedna z 29 samosprávných městských 
částí statutárního města Brna. Zástavba městské části se rozkládá na levém (východním) 
břehu řeky Svitavy, a tvoří ji jihozápadní část katastrálního území Židenice, ohraničená na 
západě pravým (západním) břehem Svitavy, a východní část katastrálního území 
Zábrdovice ohraničená střídavě levým nebo naopak pro změnu pravým břehem Svitavy. 
Úřad městské části se nachází v Židenicích. Území městské části Brno – Židenice, které 
má městský charakter, srpkovitě ohraničuje sousední městskou část Brno – Vinohrady, 
jejíž odsud dobře viditelná zástavba se vypíná nad Židenicemi na protáhlé vyvýšenině nad 
Židenickým kopcem. Západní polovina městské části zhruba ohraničená trasou tzv. 
Velkého městského okruhu tvoří téměř úplná rovina. Naopak východně od této silnice se 
terén začíná zvedat. Východně od ulice Bělohorská se začíná zvedat Bílá Hora, severně 
od ní nedaleko budovy místní polikliniky se zase zvedá výše zmíněný Židenický kopec. 
Na severozápadním svahu Židenického kopce při hranici s městskou částí Brno – 
Vinohrady se rozkládá i zdejší lesopark Akátky, který je jedním ze dvou lesoparků 
na území městské části Brno – Židenice. Druhý lesopark, rozkládající se nad Juliánovem 
na Bílé hoře, nabízí u památníku vyhlídku na Brno. Oba lesoparky využívají zdejší občané 
k procházkám. Na území městské části se nacházejí i dvě sídliště: severněji položené 
sídliště v okolí Staré Osady, a rozsáhlejší Juliánov, ležící na jihovýchodě městské části. 
Na samém jihu městské části se jižně od původního Juliánova v těsné blízkosti tramvajové 
trati linky číslo 8 rozkládá areál zdejšího židovského hřbitova. Od roku 1992 probíhá 
na území městské části intenzivní rekonstrukce bytových domů. Pod Bílou Horou poblíž 
Bělohorské ulice probíhala v letech 2002 – 2008 výstavba moderního komplexu bytových 
domů. Během posledních let dochází rovněž k rekonstrukci silnic, jejichž stav nebyl vždy 
zcela optimální. [35]  
3.1.3 Městská sídliště 
Na území města Brna se nachází několik sídlišť, ať už panelových nebo cihlových, 
které se stavěly postupně. Protože v rámci analýzy různých porovnávacích metod se budu 
zabývat i stářím domů, uvedu zde přehled výstavby jednotlivých sídlišť a jejich umístění. 
Sídliště Tábor – ulice Tábor, Kounicova, zbudováno v letech 1946 – 1948, 
architekti Vilém Kuba, Jiří Kroha a Josef Polášek. 
Sídliště Žabovřesky – ulice Zborovská, Jindřichova, Korejská aj, zbudováno 
v letech 1950 – 1956, architekti Josef Luc a Vítězslav Unzeitig. 
Sídliště Rennenská – ulice Vsetínská, zbudováno v roce 1947, architekti František 
Zounek a Miroslav Dufek. 
Sídliště Leninova – ulice Kounicova, Šumavská a Pod Kaštany, zbudované 
v letech 1954 – 1958, architekti Vilém Kuba a Vítězslav Unzeitig. 
Sídliště Úvoz – ulice Úvoz a Jana Uhra, zbudováno v letech 1959 – 1961, architekti 
Miroslav Kramoliš, Zdeňka Kopecká, Jaroslav Ledvina a další. 
Sídliště Medlánky – ulice Jabloňová, Kamanová, Podpěrová aj. Budováno v letech 
1947 – 1970, architekti Bohuslav Fuchs a Jan Dvořák. 
Sídliště Na nábřeží – Bakalovo nábřeží, zbudované v letech 1959 – 1961, 
architekti Zdeněk Chlup a Miroslav Dufek. 
 Ing. Alena Superatová  3 Formulace problému a cíle jeho řešení 
 
37 
Sídliště Staré Brno – sever – ulice Veletržní, Výstavní aj, zbudované v letech 
1961 – 1965, architekti František Kočí, Miroslav Dufek. 
Sídliště Staré Brno – jih – ulice Vídeňská, Jílová aj, zbudované v letech 1960 – 
1968, architekti Milan Steinhauser, Miroslav Dufek aj. 
Sídliště Černá pole – ulice Bieblova, nám. SNP aj, zbudované v letech 1960 – 
1967, architekti František Zounek, Miroslav Dufek aj. 
Sídliště Juliánov – zbudované v letech 1960 – 1967, architekti Pavel Krchňák 
a Miroslav Dufek. 
Sídliště Lesná – zbudované v letech 1962 – 1970, architekti Viktor Rudiš, 
František Zounek aj. 
Sídliště Jundrov – zbudované v letech 1968 – 1972, architekt Zdeněk Michal 
Sídliště Žabovřesky II – zbudované v letech 1966 – 1980, architekti Michal 
Steinhauser, František Durďa aj. 
Sídliště Královo Pole – zbudované v letech 1968 – 1976, architekti Ladislav Volák 
a František Zounek. 
Sídliště Řečkovice – zbudované v letech 1969 – 1980, architekti Vilém Kuba, 
Pavel Krchňák aj. 
Sídliště Komín – zbudované v letech 1973 – 1980, architekti František Kočí a Jiří 
Zaplatil. 
Sídliště Kohoutovice - zbudované v letech 1972 – 1987, architekti František Kočí 
a Jaroslav Černý. 
Sídliště Bohunice – zbudované v letech 1973 – 1983, architekti Jaroslav Ryška 
a Pavel Krchňák. 
Sídliště Líšeň – zbudované v letech 1977 – 1985, architekti Vladimír Palla a Viktor 
Rudiš. 
Sídliště Bystrc – zbudované v letech 1971 – 1988, architekt Zdeněk Michal. 
Sídliště Vinohrady – zbudované v letech 1981 – 1989, architekti Miroslav Dufek, 
Jan Doležal aj. 
Sídliště Soběšická – zbudované v letech 1970 – 1974, architekt Miroslav Kyselka 
ml., architekt Miroslav Kyselka ml. [34]  
Z výše uvedeného je zřejmé, že Brno z hlediska podmínek bydlení netvoří jeden 
celek. Je zde zástavba vesnického i městského charakteru, bydlení v rodinných či bytových 
domech, a to v sídlištích panelových či zděných, různých velikostí a stáří. Velký rozdíl je 
i z hlediska životního prostředí, od historického centra až po rekreační oblasti. Dále se liší 
jednotlivé oblasti dle stáří nemovitosti. Důležitým faktorem je dostupnost do centra Brna.  
3.2 Vývoj oceňování bytů dle platných předpisů 
Pro správné pochopení problému je třeba si uvědomit, jakým vývojem prošel 
přístup tvůrců oceňovacích předpisů k oceňování bytů. Pro stanovení správného 
formulování problému považuji za důležitý vývoj od roku 1994, tedy od vyhl. 
č. 178/1994 Sb., kdy se začalo oceňovat na základě současných principů. Vyhlášky, které 
byly účinné před tímto datem, nejsou směrodatné, protože v této době ještě nebyl rozvinutý 
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trh s obdobnými komoditami. Navíc cena obvyklá byla definována až zákonem 
č. 151/1997 Sb. (v platném znění).  
3.2.1 Období od 1. 11. 1994 do 1. 1. 1998 
V tomto období platila oceňovací vyhlášky č. 178/1994 a její novela č. 95/1995 Sb. 
Tyto vyhlášky oceňovaly všechny byty bez rozdílu, v jaké budově byly umístěny, pomocí 
podílu z ceny budovy. 
§ 14 
Byty a nebytové prostory 
(1) Cena bytu nebo nebytového prostoru se vypočte jako podíl z ceny budovy 
zjištěné pro její druh podle ustanovení tohoto oddílu. Velikost tohoto podílu se rovná 
poměru podlahové plochy oceňovaného bytu nebo nebytového prostoru k součtu 
podlahových ploch všech bytů a nebytových prostor v budově, do něhož se nezapočítají 
plochy společného příslušenství budovy. 
(2) Cena příslušenství budovy, které není stavebně její součástí, jako jsou zejména 
venkovní úpravy, studny, vedlejší stavby, a cena pozemku, se zjistí podle ustanovení tohoto 
oddílu a pro účely ocenění bytu nebo nebytového prostoru se započte do ceny budovy.[29]  
3.2.2 Období od 1. 1. 1998 do 1. 1. 2003 
V tomto období platila oceňovací vyhlášky č. 279/1997 Sb. a její novely 
č. 127/1999 Sb. č. 173/2000 Sb., č. 338/2001 Sb., č. 325/2002 Sb. Tyto vyhlášky 
oceňovaly všechny byty bez rozdílu, v jaké budově byly umístěny, pomocí nákladového 
způsobu. 
§ 13 
Byt a nebytový prostor 
(1) Cena bytu a cena nebytového prostoru v domě, jeho vybavení a příslušenství, 
včetně podílu na společných částech domu a jeho vybavení, které je stavebně součástí 
stavby, se zjistí jako podíl z ceny stavby: 
u rodinného domu podle § 5. Velikost podílu se rovná poměru podlahové plochy 
oceňovaného bytu nebo nebytového prostoru k součtu podlahových ploch všech bytů 
a nebytových prostorů v rodinném domě, do něhož se nezapočítávají plochy společných 
částí rodinného domu, 
v ostatních případech vynásobením počtu m2 podlahové plochy, určené způsobem 
uvedeným v příloze č. 1, základní cenou za m2 stanovenou podle typu stavby v přílohách 
č. 2 a 3 a upravenou podle odstavce 2. 
(2) Základní cena bytu nebo nebytového prostoru uvedená v přílohách č. 2 a 3 se 
násobí koeficienty K1, K4, K5, Ki a K5 podle vzorce 
ZCU = ZC × K1 × K4 × K5 × Ki × Kp,  
kde  
ZCU základní cena upravená; 
ZC základní cena podle přílohy č. 2 nebo přílohy č. 3; 
K1 koeficient přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce uvedený v příloze 
č. 4; 
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K4 koeficient vybavení stavby a oceňovaného bytu (pro vybavení bytu se 
hodnotí z příloh č. 2 a 3 podle typu stavby položky č. 7, 9, 11, 13, 14, 15, 21, 22, 23, 25, 26 
a ostatní položky se hodnotí ve vztahu k vybavení stavby) se vypočte podle vzorce 
K4 = 1 + (0,54 × n), 
kde  
0,54 je konstanta, 
n součet objemových podílů konstrukcí a vybavení s nadstandardním 
vybavením, uvedených v příloze č. 14 v tabulkách č. 1 a 2, snížený o součet objemových 
podílů konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením zjištěných z uvedených tabulek. 
Dále platí postup podle bodů 1 a 2 uvedených u definice n v § 3 odst. 3. 
Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit jen na 
základě průkazného zdůvodnění; 
K5 koeficient polohový podle přílohy č. 13; 
Ki koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 32, vztažený k cenové úrovni 
roku 1994 (1994 = 1,00); 
Kp koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 33. 
(3) Cena příslušenství stavby, které není stavebně její součástí, jako jsou zejména 
venkovní úpravy, studna a vedlejší stavba sloužící výhradně společnému užívání, se 
pro účely ocenění bytu nebo nebytového prostoru vypočte podle příslušných ustanovení 
vyhlášky a k ceně bytu nebo nebytového prostoru se připočte poměrně podle velikosti 
spoluvlastnického podílu na společných prostorách domu. Stejně se postupuje u pozemku, 
jsou-li vlastnické vztahy ke stavbě a pozemku shodné. [30] 
3.2.3 Období od 1. 1. 2003 do 1. 1. 2010 
V tomto období platila oceňovací vyhlášky č. 540/2002 Sb., její novely č. 452/2003 
Sb., č. 604/2004 Sb., č. 617/2006 Sb. a vyhláška č. 3/2008 Sb. Tyto vyhlášky již 
rozlišovaly oceňování bytů ve vícebytových domech, které oceňovaly porovnávacím 
způsobem a byty v ostatních budovách, které oceňovaly způsobem nákladovým. Dále zde 
uvedu pouze princip porovnávacího způsobu, tedy oceňování bytů ve vícebytovém domě. 
§26  
Byt ve vícebytovém domě 
(1) Cena bytu ve vlastnictví podle zákona o vlastnictví bytů v budově typu J a K, 
jeho vybavení a příslušenství, včetně podílu na společných částech domu a jeho vybavení, 
které je stavebně součástí stavby, se zjistí vynásobením počtu m2 podlahové plochy, určené 
způsobem uvedeným v příloze č. 1, základní cenou uvedenou v příloze č. 17, tabulce č. 1 a 
upravenou podle odstavce 2, případně odstavce 5. Podlahová plocha balkónů se násobí 
koeficientem 0,17, podlahová plocha teras a sklepů, pokud nejsou místnostmi, koeficientem 
0,10. Cena bytu zahrnuje jeho vybavení uvedené v příloze č. 2. 
(2) Základní cena uvedená v příloze č. 17, tabulce č. 1 se vynásobí koeficientem 
cenového porovnání podle vzorce:  
ZCU = ZC x KCP , 




ZCU … základní cena upravená za m2 podlahové plochy bytu nebo nebytového 
prostoru, 
ZC … základní cena podle přílohy č. 17 tabulky č. 1, 
KCP … koeficient cenového porovnání vypočtený podle vztahu:  



















KCPn … koeficient cenového porovnání n-tého hodnoceného znaku. 
vn … váha n-tého hodnoceného znaku (tabulka č. 2 přílohy č. 17). 
  (3) Popisy hodnocených znaků a jejich váhy zohledňující míru působení cenových 
faktorů na cenu bytu jsou uvedeny v tabulce č. 2 přílohy č. 17. Charakteristiky jednotlivých 
kvalitativních pásem hodnocených znaků obsahuje tabulka č. 3. 
 (4) Propočet koeficientů cenového porovnání hodnocených znaků KCPn pro 
jednotlivá kvalitativní pásma se provede pomocí koeficientu cenového rozpětí KCR 
uvedeného u příslušné základní ceny v tabulce č. 1 přílohy č. 17: 
a) KCPn pro I. kvalitativní pásmo  =      1 - KCR  ,  
b) KCPn pro II. kvalitativní pásmo  = 2
K1 CR− , 
c) KCPn pro III. kvalitativní pásmo  =  1,000, 
d) KCPn pro IV. kvalitativní pásmo  = 2
K1 CR+ , 
e) KCPn  pro V. kvalitativní pásmo  =     1 + KCR . 
Koeficienty se pro další výpočet zaokrouhlují na tři desetinná místa. 
(5) Jestliže se hodnocení znaků pod č. 1, 2, 12, 13, 18, 21 a 22 v tabulce č. 3 přílohy 
č. 17 výrazně liší od charakteristik kvalitativních pásem I a V, lze upravit ZCU za m2 
podlahové plochy bytu o přirážku nebo srážku vyjádřenou v procentech a stanovenou 
podle vzorce 
D = 0,1 Σ dn x vn, 
kde 
D  … úprava ZCU v procentech, 
n … číslo znaku 1, 2, 12, 13, 18, 21 a 22, 
dn  … srážka n-tého hodnoceného znaku v kvalitativním pásmu I v intervalu  
< -10; 0 > nebo přirážka n-tého hodnoceného znaku v kvalitativním 
pásmu V v intervalu < 0; 10 >, 
vn  … váha n-tého znaku. 
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(6) Cena bytu zjištěná porovnávacím způsobem zahrnuje i příslušný podíl na ceně 
příslušenství stavby, které není stavebně její součástí, jako jsou zejména venkovní úpravy, 
studna a vedlejší stavba sloužící výhradně společnému užívání. 
(7) Pozemky se oceňují samostatně podle části třetí.[31] 
Základní cena uvedená v příloze č. 36 pro Brno byla uvedena pro 12 oblastí. Dále 
je uvedena tabulka č. 5, z které je zřejmé, do kterých oblastí patřila jednotlivá katastrální 
území. 
Tabulka 5 – Zařazení katastrálních území města Brna do oblastí; zdroj: [31] 
Oblast Katastrální území 
1 Město Brno 
2 Černá pole, Staré Brno, Stárnice, Veveří 
3 Královo Pole, Lesná, Pisárky, Žabovřesky 
4 Jundrov, Komín, Medlánky, Řečkovice 
5 Černovice, Husovice, Komárov, Maloměřice, Obřany, Ponava, Štýřice, Židenice 
6 Trnitá, Zábrdovice 
7 Bohunice, Bosonohy, Bystrc, Kohoutovice, Líšeň, Nový Lískovec, Slatina, Starý Lískovec 
8 Ivanovice, Kníničky, Mokrá Hora, Soběšice 
9 Jehnice, Ořešín, Žebětín 
10 Brněnské Ivanovice, Dolní Heršpice, Holásky, Horní Heršpice, Přízřenice 
11 Dvorská, Chrlice, Tuřany 
12 Sadová 
3.2.4 Období od 1. 1. 2010 do 1. 1. 2011 
V tomto období platila oceňovací vyhlášky č. 3/2008 Sb. ve znění novely 
č. 460/2009 Sb., kde pro byty ve vícebytových domech se stanovovala cena porovnávacím 
způsobem a základní cena pro město Brno byla uvedena pro 9 oblastí. 
§ 25 
Byt ve vícebytovém domě 
 (1) Cena dokončeného bytu ve vlastnictví podle zákona o vlastnictví bytů v budově 
typu J a K z přílohy č. 2, včetně jeho příslušenství1), které je stavebně součástí stavby, 
a podílu na společných částech domu9), se zjistí vynásobením počtu m2 podlahové plochy, 
určené způsobem uvedeným v příloze č. 1, základní cenou uvedenou v příloze č. 19 tabulce 
č. 1 upravenou podle odstavce 2. V základní ceně bytu je zahrnuto jeho vybavení uvedené 
v příloze č. 2.  
 (2) Základní cena se násobí indexem cenového porovnání podle vzorce: 
IZCZCU ×= , 
kde  
ZCU … základní cena upravená za m2 podlahové plochy bytu, 
ZC  …  základní cena podle přílohy č. 19 tabulky č. 1, 
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I  …  index cenového porovnání vypočtený podle vzorce: 
VPT IIII ××= , 
kde 








iT TI  
kde 
Ti   …  hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu z přílohy č. 18a tabulky 
č. 1;                 










Pi  …  hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy z přílohy č. 18a tabulky 
č. 4 nebo č. 5 nebo č. 6 v návaznosti na velikost obce, ve které se byt nachází.   
n   …  celkový počet znaků v příslušné tabulce přílohy č. 18a; 
















Vi  … hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení z přílohy 
č. 19 tabulky č. 2.  
 
Popisy hodnocených znaků, charakteristik jejich kvalitativních pásem a jejich hodnoty jsou 
uvedeny v příslušných tabulkách uvedených příloh. 
Hodnota i-tého znaku se stanoví začleněním nemovitosti podle jejích charakteristik 
do kvalitativního pásma znaku. 
Index cenového porovnání se pro další výpočet zaokrouhlí na tři desetinná místa. 
(3) Cena bytu zjištěná porovnávacím způsobem zahrnuje i příslušný podíl na ceně 
příslušenství stavby, které není stavebně její součástí, jako jsou zejména venkovní úpravy, 
studna a vedlejší stavba sloužící výhradně společnému užívání.  
(4) Spoluvlastnický podíl na pozemku či na pozemcích a popřípadě na trvalých 
porostech se ocení samostatně podle části třetí a páté.[32] 
Základní cena uvedená v příloze č. 39 pro Brno byla uvedena pro 9 oblastí. Dále je 
uvedená tabulka č. 6, z které je zřejmé, do kterých oblastí patřila jednotlivá katastrální 
území. 
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Tabulka 6 – Zařazení katastrálních území města Brna do oblastí; zdroj: [32] 
Oblast Katastrální území 
1 Město Brno 
2 Staré Brno, Stránice, Veveří 
3 Černá pole, Královo Pole, Pisárky, Žabovřesky 
4 Bystrc, Ivanovice, Jundrov, Kníničky, Kohoutovice, Komín, Lesná, Medlánky, Řečkovice, Sadová, Soběšice 
5 Ponava, Štýřice, Trnitá, Zábrdovice 
6 Černovice, Husovice, Komárov, Maloměřice, Obřany, Židenice 
7 Bohunice, Bosonohy, Líšeň, Nový Lískovec, Slatina, Starý Lískovec, Žebětín 
8 Jehnice, Mokrá Hora, Ořešín, Útěchov u Brna 
9 Brněnské Ivanovice, Dolní Heršpice, Dvorska, Holásky, Horní Heršpice, Chrlice, Přízřenice, Tuřany 
3.2.5 Období od 1. 1. 2011 doposud 
V tomto období platily oceňovací vyhlášky č. 3/2008 Sb. ve znění novely č. 
364/2010 Sb., č. 387/2011 Sb. a č. 450/2012 Sb. kde pro byty ve vícebytových domech se 
stanovovala cena porovnávacím způsobem a základní cena pro město Brno byla uvedena 
pro 9 oblastí. Postup oceňování je uveden v kapitole 2.3.2 této práce. 
3.3 Formulace problému 
Dle současně platných oceňovacích předpisů se cena administrativní v mnoha 
případech liší od ceny tržní. Snahou je, aby tyto ceny byly totožné nebo se sobě alespoň 
blížily, tedy aby prodávající (v budoucnu možná kupující) platil daň z převodu nemovitostí 
ze skutečné částky, kterou obdržel, ovšem pokud tato odpovídá tržní ceně a neodráží 
v sobě prvky zvláštní obliby. Z vývoje oceňovacích předpisů je zřejmé, že u bytů 
ve vícebytových domech bude nejvhodnější porovnávací metoda. Protože z popisu města 
Brna a následně městských částí je patrné, že Brno je značně nesourodé a protože praxe 
ukázala, že v jednotlivých katastrálních územích se administrativní ceny od tržních liší 
řádově v desítkách procent, je potřeba zjistit, čím tato odchylka vzniká, event. navrhnout 
nový přístup ke stanovení administrativní ceny bytů. 
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3.4 Cíle a řešení problému 
• Vytvořit databázi obchodovaných bytů v časovém úseku 12 měsíců za rok 2012. 
• Zpracovat databázi bytů pro jednotlivá katastrální území města Brna dle typů, 
vlastnictví, stavebně technického stavu a dle provedení konstrukcí domu.  
• Stanovit jednotkovou tržní cenu jednotlivých srovnávacích objektů JTCS. 
• Zjistit zda v jednotlivých katastrálních územích platí konformní podmínky. 
• Stanovit jednotkovou standardní cenu dle oceňovací vyhlášky č. 3/2008 Sb., 
(v platném znění) pro jednotlivá katastrální území města Brna. 
• Konfrontovat základní tržní ceny bytů s cenami zjištěnými v různých katastrálních 
územích. 
• Vyhodnotit vlivy, které ovlivňují tržní cenu bytu a porovnat je s charakteristikami 
jednotlivých znaků. 
• Statisticky vyhodnotit databázi bytů a zjistit, zda by se tržní cena bytů dala stanovit 
pomocí multikriteriální regrese. 
• S ohledem na oceňování nemovitostí v zahraničí se pokusit najít nový přístup 
ke stanovení administrativní ceny. 
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4 REŠERŠNÍ STUDIE 
V průběhu své znalecké praxe v rámci zvyšování své kvalifikace sleduji nové 
poznatky z oceňování residenčních nemovitostí, sleduji situaci na trhu, situaci v oblasti 
bankovnictví, situaci ve stavebnictví, věnuji se právním předpisům a dalším oborům, které 
mají příčinné souvislosti s oceňováním nemovitostí. Zajímám se o přístup oceňování 
nemovitostí v zahraničí.  
Základní poznatky, o které se opírám v této práci, čerpám z publikace BRADÁČ, 
A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. VIII. vydání. Brno: CERM, s.r.o. březen 2010. 753 
s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 5 – 56, str. 327 – 384, str. 457 – 480, str. 481 – 542, str. 
697 714. Problematika oceňování bytů je řešena v kapitole 16 na str. 697 až 714. V této 
kapitole jsou uvedeny skutečnosti k vlastnictví bytů, dělení bytových domů na bytové 
jednotky a jsou zde vymezena práva a povinnosti vlastníků jednotek. Dále jsou v kapitole 
řešeny principy oceňování, jak z hlediska stanovení ceny administrativní, tak z hlediska 
stanovení ceny tržní. 
Z hlediska postavení znalce, jeho povinností a pravomocí čerpám z publikace 
BRADÁČ, A. a kol. Soudní inženýrství. 1. vydání (dotisk 1999). Brno: CERM, s.r.o. 
červen 1997(dotisk 1999). 725 s. ISBN 80-7204-057- X (ISBN 80-7204-133-9). V kapitole 
2 (str. 31 – 58) je uvedena právní úprava znalecké činnosti, v kapitole 7 (str. 245 – 252) 
jsou uvedeny zásady výpočtů ve znaleckém posudku. 
Dalším důležitým zdroj:em informací je publikace BRADÁČ, A., SCHOLZOVÁ, 
V., KREJČÍŘ, P., V. Úřední oceňování majetku 2013. 1. vydání. Brno: CERM, s.r.o., 
leden 2013.  309 s. ISBN 978-80-7204-825-0. Podle této publikace provedu stanovení 
jednotkové administrativní ceny v souladu s § 25 vyhl. č. 3/2008 Sb. (v platném znění.) 
a dle příloh č. 18 a, a č. 19. 
Prvotně formulovaný problém této práce nebyl ve výše uvedených publikací řešen, 
tudíž ani vyřešen. V těchto publikacích jsou obecné poznatky, které definují entity 
v teoretické rovině a které jsou nutné znát k řešení problému této disertační práce. 
Z historického vývoje oceňování bytů, které je uvedeno v kapitole 3.2 této práce, je zřejmé, 
že stanovení administrativní ceny porovnávacím způsobem dle oceňovacího předpisu je 
nový způsob, u kterého nebyla provedena analýza a osvědčení v praxi. Z tohoto důvodu je 
objektivní úroveň poznání tohoto problému velmi malá a vyřešení bude dostatečným 
vědeckým přínosem. 
Obdobnou problematikou se zabývá disertační práce Ing. Jiřího Karabce, 
POROVNÁNÍ TRŽNÍCH CEN RODINNÝCH DOMŮ S CENAMI ZJIŠTĚNÝMI 
POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM PODLE OCEŇOVACÍCH PŘEDPISŮ, Brno 2012. 
V disertační práci Ing. Karabce byla řešená obdobná problematika aplikovaná na 
rodinné domy na území celé České republiky. Ve své práci se autor zaměřil na posouzení 
jednotlivých znaků a kvalitativních pásem, a to zejména na index polohy a index 
konstrukce a vybavení. Jeho vědecký přínos spočívá zejména v úpravě hodnot, které by 
vedly ke zpřesnění ceny rodinného domu.  
Tato disertační práce se bude zabývat celkovým stanovením cen bytů ve vybrané 
lokalitě, tedy bude se zabývat jednotkovou cenou bytu a posouzením všech pásem 
z hlediska velikosti vlivu na cenu nemovitosti, nikoliv z hlediska úpravy hodnot 
jednotlivých pásem. Dále bude hledán nový přístup k ocenění bytů v návaznosti na 
znaleckou činnost. Jedná se o zcela jiný pohled na posuzování obdobného problému, takže 
není nutná reformulace mého prvotního problému. 
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Diplomová práce Bc. Marka Studeného MODELOVÁNÍ TRŽNÍ CENY 
NEMOVITOSTI MNOHONÁSOBNOU LINEÁRNÍ REGRESÍ, Brno 2013. Tuto 
diplomovou práci uvádím jen pro úplnost. Je zpracována na úrovni studenta, který 
absolvoval vysokoškolské studium, ale nemá žádnou praxi a potřebné zkušenosti 
s oceňováním bytů. Tato práce mě inspirovala k tomu, abych se pokusila zjistit, zda je 
možné na základě velké databáze pomocí statistických metod vytvořit vzorec, kterým by 
bylo možné stanovit tržní cenu bytu v Brně. Za přínos bude považováno i to, že se prokáže, 
že tato cesta není vhodná.  
Další velmi zajímavou prací v této oblasti je diplomová práce Bc. Jitky Mammetti 
ZPŮSOBY OCENĚNÍ NEMOVITOSTÍ V ITÁLII SE ZAMĚŘENÍM NA NEMOVITOST 
TYPU BYT, Brno 2011. Dle této práce je stanoven postup ocenění bytu v Itálii způsobem, 
kdy je stanovena průměrná cena bytu v bytovém domě, která je upravována dalšími 
aspekty, které odliší od sebe jednotlivé byty v jednom domě, a to na základě velikosti bytu, 
pozice bytu v domě, směru oken ke světovým stranám, prostorového uspořádání bytu 
apod. Jednotlivé atributy mají předepsány srážky nebo přirážky ve formě procent. V závěru 
práce je uvedeno: „většina znaleckých posudků se u zjištění tržní ceny nezabývá 
porovnávacím způsobem a konečnou cenu určí pomocí databáze BorsiniImmobiliari, a to 
tak, že znalec vypočítá průměr mezi nejvyšší cenou za nemovitost v dané lokalitě a cenou 
nejnižší. Výsledným průměrem cen následně násobí m² oceňovaného bytu a dostane tak 
výslednou tržní cenu bytu“. [14] 
I když z této práce nebudou čerpány jednotlivé poznatky, je jistě zajímavé, 
k vytvoření celkového přístupu k dané problematice seznámit se s přístupem k oceňování 
bytů v jiných zemích.  
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5 MULTIKRITERIÁLNÍ ANALÝZA PROBLÉMU 
5.1 Analýza možnosti využití informačních zdroj:ů 
Z hlediska řešení obdobného problému není možno převzít žádné výsledky 
vědeckého bádání, neboť problematikou analýzy porovnávacího způsobu při stanovení 
administrativní ceny bytů dle oceňovacích předpisů se doposud nikdo nezabýval. Je to 
zejména z toho důvodu, že porovnávací způsob není v oceňovacích předpisech dlouhodobě 
používán. Jedná se o poměrně nový přístup k oceňování bytů, který ještě v praxi nebyl 
zkoumán z hlediska porovnání zjištěných výsledků s tržní cenou bytu.  
Při zpracování této práce je potřeba mít jednak teoretické znalosti, které jsem 
načerpala především z publikací uvedených v předešlé kapitole a jednak praktické 
zkušenosti z dlouholeté znalecké činnosti. Řešitelnost problému je především za pomocí 
matematiky a základů statistiky. Takové zpracování ovšem vyžaduje mít databázi, která je 
dostatečná co do kvantity a kvality. Při oceňování bytů v Brně není problém takovou 
databázi získat. Trh s byty v Brně je dostatečně velký, ovšem je třeba sledovat nabídky 
na realitních serverech každodenně a průběžně vyhodnocovat věrohodnost nabízených 
komodit. Vzhledem k tomu, že ve spolupráci se školitelem byla vybrána určitá lokalita, 
nikoliv území celé republiky, bylo možno věnovat se jednotlivým nabídkám a hodnotit je 
ze všech okolních vlivů, i když jich v průběhu roku 2012 bylo cca 7 500.  
Základní databáze byla převzata z výsledků juniorského projektu specifického 
vysokoškolského výzkumu s názvem „Metodika shromažďování a zpracování dat pro 
oceňování nemovitostí“, který byl realizován na Ústavu soudního inženýrství VUT v Brně. 
Zdroj:em dat byly inzerované nabídky nemovitostí zveřejněné na realitním serveru 
Sreality.cz. v roce 2012.  
Při řešení problému je možno používat známé a praxí ověřené metody používané 
při oceňování nemovitostí, stejně tak z hlediska vyhodnocování a provádění analýz 
postupy uváděné ve statistické matematice.  
V této práci bude využit program Delta - Nem, který je určen pro oceňování 
nemovitostí dle oceňovací vyhlášky a program na statistické vyhodnocení Statistika 10. 
5.2 Vymezení hranic problému 
Vzhledem k množství vnějších i vnitřních vlivů působících na cenu nemovitosti 
bude tato práce zaměřena na ty, které mají nejvíce vliv na cenu nemovitosti. Jejich 
analýzou, statistickým vyhodnocením, zjištěním vztahů mezi nimi matematickým řešením, 
bude snaha najít nový přístup k oceňování bytů. V této práci nebude věnována pozornost 
jednotlivým vnějším vlivům, jako je životní prostředí, situace v bankovnictví, ekonomická 
situace (koupěschopnost obyvatelstva), situace na trhu práce či situace na trhu 
s nemovitostmi. Bude se vycházet z předpokladu, že tyto vlivy jsou již obsaženy 
v jednotkové ceně pro různá katastrální území, která byla získána z rozsáhlé databáze 
několika tisíc nabídky bytů v roce 2012. Tato jednotková cena potom bude posuzována 
z hlediska lokality, druhu konstrukce, typu bytu, stavebně technického stavu bytu, druhu 
konstrukce a existence balkónu (lodžie) nebo terasy. Ostatní atributy jako umístění bytu 
v domě, orientace bytu vzhledem ke světovým stranám, výhled, vybavení bytu a 
obyvatelstvo v okolí, bych nechala na odborném odhadu znalců. Dále v této práci bude 
zjišťováno, zda jsou konformní podmínky oceňování bytů v jednotlivých katastrálních 
územích. Stěžejní část práce bude obsahovat porovnání tržní a administrativní ceny bytů a 
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vyhodnocení vlivů, které na cenu působí. Na základě zjištěných skutečností bude snaha 
najít nový přístup a princip oceňování bytů, u kterých bude následně provedena základní 
analýza. Podrobnější zkoumání metod a jejich vyhodnocení není obsahem zadání 
disertační práce, proto nebude v práci podrobněji řešena. 
5.3 Analýza stupně naléhavosti problému 
Řešení problému považuji za naléhavé, ovšem záleží na tom, jak je naléhavost 
posuzována. Stupeň naléhavosti je velice široký pojem a jistě se nedá ekonomické 
posuzování srovnávat s náhlými poruchami či haváriemi. Nicméně jedná se o peníze, které 
se týkají poměrně velké skupiny lidí, protože přes celosvětovou krizi, trh s obdobnými 
komoditami je rozsáhlý. I když se problematika daně s převodu nemovitosti řeší po právní 
stránce, pořád považuji za aktuální současnou situaci při stanovení administrativní ceny 
bytu řešit. Pokud v rámci oceňování dle oceňovací vyhlášky nebude dána znalcům větší 
volnost při odborném odhadu, bude velmi těžké stanovit metodiku, která by se dala použít 
na území celé republiky.  
5.4 Analýza možnosti ověření správnosti výsledků řešení 
problému 
Vzhledem k existujícímu velkému trhu s byty je možno ověřit výsledky 
s realizovanými prodeji bytů v Brně, které mám ve své soukromé databázi. Dále budou 
výsledky ověřeny i konzultacemi a spoluprací s vybranými znalci event. realitními 
kancelářemi. Toto ověření nebude obsahem disertační práce. 
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6 SYSTÉMOVÉ POJETÍ ŘEŠENÉHO PROBLÉMU 
Problematiku systémového pojetí popsal Prof. Ing. Albert Bradáč, DrSc. 
v publikaci Soudní inženýrství v kap. 6 „Systémové pojetí komplexního znaleckého 
posudku“. 
Je třeba vidět a zkoumat všechny děje v jejich vzájemných souvislostech. Jenom tak 
mohou být závěry objektivní a budou umožňovat objektivní rozhodování státních orgánů, 
organizací nebo občanů. Znamená to nevytrhovat zkoumané předměty a děje z jejich 
vzájemných souvislostí a ze souvislostí s jejich okolím; na zkoumaný děj je potřeba hledět 
jako na chování určitého systému, se znalostí všech jeho prvků a jejich vzájemných vztahů 
– interakcí. Pokud se systému vyčleníme jeho část, subsystém, je nutno vždy nejprve zvážit, 
zda tento postup nebude na úkor objektivity zkoumání, resp. Ověřit vliv, který toto 
zjednodušení bude mít na závěry posudku.[1] 
6.1 Systémový přístup k řešenému problému  
V kapitole 6.3 v publikaci Soudní inženýrství Prof. Ing. Albert Bradáč, DrSc. 
Uvádí, jak systémově přistupovat k problematice řešeného problému. 
Nejprve je potřeba ve zkoumaném systému provést jeho rozdělení na prvky event. 
subsystémy, popsat jejich vlastnosti a odvodit jejich chování během zkoumaného děje. 
Potom je potřeba najít styčné body, v nichž se jednotlivé děje stýkají a popsat chování 
celého systému.[1] 
Dále je uveden systémový přístup, který ve své publikaci uvádí Prof. Ing. Přemysl 
Janíček, DrSc.: 
Vše, co se kolem nás děje, má převážně příčinný charakter a řídí se tímto 
jednotným scénářem událostí: 
Pro každý objekt je charakteristické, že: 
• má určitý tvar – geometrii (v systému veličin popisuje skupina veličin S1 – 
objektové veličiny), 
• má určitou strukturu s určitými vlastnostmi (popisuje skupina veličin S5 – 
strukturně vlastnostní veličiny), 
• má určité okolí (popisuje skupina veličin S0 – veličiny okolí) a 
• v tomto okolí zaujímá určitou polohu – topologii (popisuje skupina veličin 
S1 – objektové veličiny). 
S okolím: 
• má objekt určité vazby (popisuje skupina veličin – S2 vazbové veličiny). 
Přes vazby se realizují interakce, které objekt: 
• aktivují (popisuje skupina veličin S3 – aktivační veličiny) a 
• ovlivňují (popisuje skupina veličin S4 – ovlivňující veličiny). 
Aktivace objektu vyvolává na objektu: 
• procesy a tyto procesy mění stavy objektu (popisuje skupina veličin S6 – 
procesní a stavové veličiny). 
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Objekt se do svého okolí: 
• určitým způsobem projevuje (popisuje skupina veličin S7 – projevové 
veličiny), 
• což má určité důsledky (popisuje skupina veličin S8 – důsledkové veličiny). 
[11]  
 
Obr. 3 – Systém veličin Σ(Ω); zdroj: [11] 
Podmnožiny {Sj} vytvářejí soustavu 
• Podmnožina S0 zahrnuje veličiny, které popisují okolí objektu, 
• Podmnožiny S3 a S4 představují aktivaci a ovlivňování objektu, tedy příčiny, jejich 
zdroj:em je okolí objektu.  
• Podmnožiny S1, S2 a S5 se týkají struktury objektu. 
• Podmnožina S6 obsahuje veličiny popisující procesy na objektu, které způsobují 
změny jeho stavů 
• Podmnožina S8 obsahuje veličiny, které popisují, jak projevy objektu ovlivnily jeho 
okolí, jaké měly důsledky pro okolí, nebo jak projevy, zprostředkovaně přes okolí, 
zpětně působily na samostatný objekt [13]. 
6.2 Určení podstatných veličin Σ(Ω) 
V této kapitole budou určeny podstatné veličiny Σ(Ω), které budou vytvořeny 
ze všech veličin souvisejících s řešeným problémem. Systém podstatných veličin je 
explicitně závislý na faktorech a bude konkretizován podmnožinami S0 až S8.  
S0 Environmentální veličiny O Ω. 
S1 Veličiny komplexně popisující objekt Ω, tj. (byt, lokalita). 
S2 Vazby Ω k O(Ω). 
S3 Aktivace  Ω z okolí O(Ω), tj. sociální, ekonomické, politické vlivy. 
S4 Ovlivnění Ω z okolí Σ(Ω), tj. právní předpisy, publikace, katalogy. 
S5 Vlastnosti prvků struktury O Ω, tj. (typ bytu, druh konstrukce, apod.). 
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S6 Procesy probíhající na struktuře objektu, tj. změna stavebně technického stavu, 
změna vlastnictví. 
S7 Veličiny vyjadřující stav objektu, který vznikl procesy tj. špatný stav, dobrý 
stav, velmi dobrý stav apod. 
S8 Důsledky projevů objektů na jeho okolí, tj. cena, špatná obchodovatelnost, 
dobrá obchodovatelnost. 
 
Obr. 4 – Konkretizace objektu pomocí podmnožin; zdroj: vlastní 
Dalším důležitým krokem je ověřit podstatnost všech určených veličin S0 až S8, 
souvisejících s řešením problému. V první fázi bude zváženo okolí, jeho aktivace a vliv. 
Databáze, která je vytvořena z nabídky bytů v Brně v roce 2012, zahrnuje jednotkovou 
cenu v dané konkrétní lokalitě, v tomto případě v katastrálním území. V této jednotkové 
ceně jsou již zahrnuty vlivy z okolí tj. životní prostředí (hluk, čistota ovzduší, apod.), 
sociální vlivy (zaměstnanost, složení obyvatelstva, apod.), ekonomické vlivy (koupě 
schopnost obyvatelstvy, trh práce, výše hypotečního úvěru, dostupnost hypotečního úvěru 
apod.) a vlivy politické (podpora bydlení, podpora stavebnictví, vytváření právních 
předpisů, spolupráce v rámci EU apod.). Vzhledem k tomu, že v této práci se vychází 
z konkrétních jednotkových cen, nebudu se dále zabývat okolím z hlediska aktivace a 
ovlivnění, tedy podmnožinami S0, S3 a S4, ale zaměřím se na topologii entity, její 
vlastnosti a procesy mající vliv na její stav, tedy podmnožinami S1, S5 a S6 a projevy 
a důsledky S7 a S8.   
6.3 Stanovení typu problému 
I když v předchozí kapitole je uvedeno, že tato práce se nebude zabývat 
podmnožinami S0, S3 a S4 a že výstupy nebudou v sobě zahrnovat ovlivňování a aktivaci 
z okolí, na základě jeho vlastností, budou mít tyto přímý vliv na výstupy práce. Je to proto, 
že tyto uvedené vlivy jsou již zahrnuty v jednotkové ceně bytu v různých katastrálních 
územích, ze kterých ve svém zkoumání vycházím. Vstupem do algoritmu tedy budou 
příčiny a struktura, výstupem budou následky. Jedná se tedy o přímý příčinný problém, 
kdy budou převzaty do výchozí databáze jednotkové ceny, které jsou již ovlivněny 
vlastnostmi okolí S0, aktivacemi objektu vlastnostmi okolí S3 a vlivem vlastností okolí S4, 
které budou dále analyzovány topologií objektu S1, vlastnostmi prvků struktury objektu S5 
a procesy na stav objektu S6. Výstupem budou projevy objektu S7 a důsledky projevů S8. 
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7 METODY ŘEŠENÍ 
Pro úspěšné splnění cílů je základem dostatečně velká databáze obchodovaných 
bytů a jejich roztřídění. V současné době je vytvořena databáze o velikosti 6 813 entit, 
které jsou rozděleny podle jednotlivých katastrálních území dle typů bytů a to 1+kk, 1+1, 
2+1, 2+kk, 3+1, 3+kk, 4+1, 4+kk a byty větší. Protože je velmi těžké získat informace 
o dostatečně velkém počtu realizovaných prodejů, většina informací o bytech v této 
databázi je zjištěna z nabídek realitních kanceláří. Členění dle polohy a typu bytu 
umožňuje i přes velký počet komodit kontrolovat denně realitní server, a tak zjistit, 
u kterých bytů se nabízená cena stala cenou realizovanou a opravit ceny u komodit, které 
se nezobchodovaly. Už ve fázi přípravy podkladů pro disertační práci bylo z databáze 
zřejmé, že v některých katastrálních územích je absence trhu s byty.  
Dalším postupem je stanovení jednotkové tržní ceny jednotlivých srovnávacích 
objektů JTC, a to vydělením ceny bytu jeho výměrou (m2). Tato cena bude dále 
analyzována dle následujících kriterií: 
• Lokalita (katastrální území). 
• Typ bytu (1+1, 2+1,…). 
• Konstrukce domu. 
• Stavebně technický stav domu a bytu. 
• Existence balkónu, lodžie či terasy. 
• Právní stav bytu (druh vlastnictví). 
Ostatní faktory, které mají vliv na cenu bytu, nebyly do analýzy zahrnuty. 
Jedná se o: 
• Vybavení bytu. 
• Umístění bytu v domě z hlediska podlaží. 
• Umístění bytu v domě z hlediska světových stran. 
• Blízkost rušné komunikace. 
• Problémové obyvatelstvo v okolí. 
• Dopravní dostupnost a parkování. 
• Jiné vlivy. 
Tyto do analýzy nebyly zahrnuty proto, že jsem názoru, že se jedná o faktory, 
ke kterým je třeba přistupovat individuálně a není možné na ně vytvořit jednotnou 
metodiku, která by byla věrohodná. Je to z důvodu nedostatečných informací, kdy tyto 
údaje nelze vyčíst event. posoudit z  nabídek na realitním serveru. Další problémy jsou 
uvedeny následovně. 
Vybavení bytu: Většina bytů v Brně má již standardní vybavení, tedy koupelnu a 
WC v bytě. Bytů, které toto vybavení nemají je čím dál méně. Pokud se týká 
nadstandardního vybavení, jedná se o širokou škálu prvků, různé kvality a je třeba velikost 
vlivu na cenu bytu posoudit individuálně. Totéž platí i pro podstandardní či chybějící 
vybavení. 
Umístění bytu v domě z hlediska podlaží: Dle mého názoru umístění bytu od 1.NP 
do 4. NP nemá zásadní vliv na cenu, jen byty v okrajových podlažích mají případně delší 
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obchodovatelnost. Vliv na cenu má umístění bytu v 1. PP nebo 5. NP a výše bez výtahu. 
Zde bych viděla také individuální přístup k posouzení vlivu na cenu bytu, protože je velký 
rozdíl v umístění bytu v podzemním podlaží s ohledem na definici podzemního podlaží. 
Může se jednat o byt, kdy toto umístění nemá podstatný vliv na užitné vlastnosti bytu, 
naopak může se jednat o byt téměř neobyvatelný. Totéž platí i u vyšších podlaží, kde záleží 
především na druhu a výšce schodiště a taky např. zda je z bytu výhled, který absenci 
schodiště nahradí. 
Umístění bytu v domě z hlediska světových stran: V tomto případě nejde jen 
o umístění ke světovým stranám, ale o dopad tohoto umístění na oslunění a osvětlení bytu. 
Z tohoto důvodu je zde zapotřebí individuální přístup, který zohlední i např. nevhodnou 
zástavbu vysokých staveb v okolí, počet oken k jednotlivým stranám, dispoziční 
uspořádání bytu, tedy které místnosti jsou na kterou světovou stranu orientovány (spíž 
na sever bude spíš výhodou). 
Blízkost rušné komunikace: Je tím myšleno bezprostřední umístění, které svým 
hlukem a exhalacemi bude rušit pohodu bydlení v bytě. Jedná se o informaci, kterou nelze 
vyčíst z inzertní nabídky, nicméně vliv na cenu bytu bude poměrně velký. Opět záleží 
na řadě dalších ukazatelů, například vytíženost komunikace, protihlukové zábrany a jejich 
kvalita, druh dopravy (individuální hromadná), druh vozidla (osobní auta jsou méně hlučná 
než např. kamióny) a další.  
Dopravní dostupnost a parkování: Co se týká dopravní dostupnosti, jsem toho 
názoru, že je třeba pohlížet na Brno jako jeden komplexní celek, ve kterém je dobrá 
dostupnost zaručena městskou hromadnou dopravou do všech městských části. Problém 
s parkováním je obecně ve městě Brně velký a v současné době je velmi aktuální. 
Při posouzení, jak velký vliv možnost parkování bude mít na cenu bytu, opět vyžaduje 
individuální přístup. Bude záležet na docházkové vzdálenosti, možnostech pronájmu 
parkovacích stání apod.  
Databáze, uvedená v příloze č. 1, byla vytvořena v časovém horizontu 12 měsíců, a 
to z toho důvodu, že oceňovací vyhláška stanovuje indexované průměrné ceny na základě 
realizovaných prodejů vždy za předcházející rok. V případě sběru dat v kratším období by 
nemělo porovnání tržních cen s cenami administrativní vypovídající charakter. 
V této disertační práci byl vybrán rok 2012, kdy probíhal sběr dat. Za toto období 
bylo získáno přes 7 500 nabídek k prodeji. Tyto autorka sledovala a na základě vývoje 
jejich cen, délky nabídky a především na základě osobních znalostí, zkušeností a 
zodpovědnosti, byla sestavena databáze obsahující 6 813 nabídek bytů. 
Dalším krokem je stanovit jednotkovou cenu pro jednotlivé oblasti a katastrální 
území výpočtem dle § 25 vyhl. č. 3/2008 Sb.,(v platném znění), kdy budou voleny 
charakteristiky jednotlivých kvalitativních pásem tak, aby zjištěné jednotkové ceny byly 
porovnatelné se zjištěnou standardní jednotkovou tržní cenou pro jednotlivé srovnatelné 
objekty. 
Základní tržní ceny bytů je třeba porovnat s cenami administrativními v různých 
katastrálních územích s ohledem na jednotlivé typy bytů, stavebně technický stav, absenci 
balkónu a z hlediska konstrukce je třeba konfrontovat a statisticky vyhodnotit. Podle 
průběžných výsledků při řešení problému potom bude stanoven další postup. Mohou nastat 
tyto případy: 
• Ceny bytů na trhu odpovídají administrativním cenám zjištěným dle 
oceňovací vyhlášky: není potřeba navrhnout další opatření. 
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• Ceny bytů na trhu odpovídají administrativním cenám zjištěným dle 
oceňovací vyhlášky pouze v některých oblastech: je potřeba navrhnout 
novou indexovanou průměrnou cenu. 
• Ceny bytů na trhu odpovídají administrativním cenám zjištěným dle 
oceňovací vyhlášky pouze v některých katastrálních územích jednotlivých 
oblastí: je potřeba dát návrh na stanovení nových oblastí a navrhnout novou 
indexovanou průměrnou cenu. 
• Ceny bytů na trhu neodpovídají administrativním cenám zjištěným dle 
oceňovací vyhlášky: Je třeba vyhodnotit důvody s ohledem na indexovanou 
průměrnou cenu, s ohledem na jednotlivé znaky indexů trhu, polohy a 
konstrukce a vybavení. 
• Na závěr analyzovat zjištěné poznatky a v případě potřeby navrhnout nový 
přístup k oceňování bytů, a to pomocí matematiky a statistiky. 
Při porovnání JC tržní a JC administrativní budu tedy postupovat dle následujícího 
harmonogramu: 
 
Obr. 5 – Harmonogram postupu při porovnání jednotkových cen; zdroj: vlastní 
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8 VSTUPNÍ ÚDAJE – VYTVOŘENÍ DATABÁZE 
Jak již výše uvedeno, v této disertační práci byl vybrán rok 2012, kdy probíhal sběr 
dat. Za toto období bylo získáno přes 7 500 nabídek k prodeji. Tyto byly sledovány 
a na základě vývoje jejich cen, délky nabídky a především na základě znalostí, zkušeností 
a zodpovědnosti, byla sestavena databáze obsahující 6 813 dat. Je to dostatečný počet 
vstupních údajů do algoritmu metody řešení. Aby bylo dosaženo kvalitního výsledku bylo 
původních cca 7 500 nabídek k prodeji zbaveno „smetí na vstupu“ dle anglického rčení 
„Garbage in, garbage out“ [11]. 
Tabulka 7 – Četnost prodejů v jednotlivých katastrálních územích; zdroj: vlastní  
K. ú. 1+1 1+kk 2+1 2+kk 3+1 3+kk 4+1 4+kk Větší Součet 
Bohunice 10 29 4 51 118 2 33 3 11 261 
Bosonohy 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Brněnské 
Ivanovice  0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Bystrc  136 39 165 51 128 33 7 17 2 578 
Černá Pole  19 19 56 37 46 19 14 2 1 213 
Černovice  16 24 27 16 24 14 7 7 0 135 
Dolní Heršpice  0 0 2 6 2 0 0 0 0 10 
Dvorska  0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Holásky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Horní 
Heršpice  0 3 2 2 4 2 2 0 0 15 
Husovice  4 8 9 27 4 19 1 3 0 75 
Chrlice 3 0 20 7 7 4 1 2 0 44 
Ivanovice  0 0 2 4 0 0 0 0 0 6 
Jehnice 3 0 0 0 0 0 0 0 0 3 
Jundrov 22 0 8 5 15 0 0 0 0 50 
Kníničky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Kohoutovice  19 4 36 6 52 8 0 3 0 128 
Komárov  5 1 27 14 17 4 0 0 0 68 
Komín 6 10 37 6 31 20 0 2 1 113 
Královo Pole  33 30 136 93 63 33 7 1 2 398 
Lesná  25 22 43 23 71 21 25 22 2 254 
Líšeň  3 82 8 38 106 33 47 19 4 340 
Maloměřice  3 14 3 20 14 0 1 0 0 55 
Medlánky 1 6 16 49 28 38 3 1 0 142 
Město Brno 
(Brno-město)  40 32 54 61 49 50 17 13 0 316 
Medlánky 1 6 16 49 28 38 3 1 0 142 
Mokrá Hora  0 0 1 0 0 0 0 0 0 1 
Nový 
Lískovec  0 10 4 37 89 13 49 2 0 204 
Obřany 0 4 33 2 1 4 0 1 0 45 
Ořešín  0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
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K. ú. 1+1 1+kk 2+1 2+kk 3+1 3+kk 4+1 4+kk Větší Součet 
Pisárky 1 0 1 2 4 4 0 0 0 12 
Ponava 8 1 33 9 23 12 1 0 0 87 
Přízřenice 0 1 0 13 0 4 0 0 0 18 
Řečkovice  35 39 72 14 55 5 2 7 7 236 
Sadová 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Slatina 1 13 32 118 69 28 6 4 0 271 
Soběšice 0 0 0 6 0 0 0 0 0 6 
Staré Brno  15 40 114 23 84 81 17 14 1 389 
Starý Lískovec  0 21 5 44 113 9 19 6 0 217 
Stránice  7 12 12 11 2 15 2 8 2 71 
Štýřice  28 33 63 30 38 48 0 5 2 247 
Trnitá 15 3 10 15 16 10 4 4 0 77 
Tuřany 0 0 0 2 1 18 0 0 0 21 
Útěchov 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Veveří  23 14 107 41 107 53 50 16 2 413 
Zábrdovice  28 62 42 48 19 24 28 2 1 254 
Žabovřesky 10 14 150 39 55 34 0 6 0 308 
Žebětín 4 15 3 15 2 12 0 2 0 53 
Židenice  35 107 58 83 123 39 75 9 8 537 




Obr. 6 – Četnost prodejů bytů v jednotlivých katastrálních územích; zdroj: vlastní 
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9 ŘEŠENÍ PROBLÉMU 
9.1 Zpracování databáze a stanovení jednotkové ceny 
Na základě databáze, která je rozdělená dle typu konstrukce a jednotlivých 
katastrálních území byla stanovena průměrná jednotková tržní cena JTC
 
pro různé typy 
bytů, a to dle stavebně technického stavu. Pro snadnější zpracování jsou v níže uvedené 
tabulce, tak jako v celé disertační práci, přiřazena jednotlivým stavebně technickým 
stavům kódy.  
Tabulka 8 – Přiřazení čísel jednotlivým stavebně technickým stavům; zdroj: vlastní 
Špatný Dobrý Velmi dobrý Po rekonstrukci Novostavba 
1 2 3 4 5 
Dále je v tabulkách osobní vlastnictví označeno písmenem „O“, družstevní 
písmenem „D“. 
I když uvedené jednotkové ceny označuji jako jednotkovou tržní cenu JTC, 
ve skutečnosti se jedná o ceny nabídkové. V současné době se realizované prodeje 
pohybují v rozmezí, které vznikne upravením nabídkové cena koeficientem redukce 
na pramen ceny Kpr, který je v rozmezí 0,90 až 0,95. Protože se jedná o rozmezí, nikoliv 
o pevné číslo, budou dále analyzovány nabídkové ceny, které budou upraveny na cenu 
tržní až při srovnání tržních a administrativních cen. 
9.1.1 Přehled jednotkových cen bytů v bytových domech panelových 
Tabulka 9 – Přehled JTCprům v bytových domech panelových dle k. ú.; zdroj: vlastní 
Bohunice  
 Typ 1 2 3 4 5 
O 1+kk  32 571 35 445   D  32 996 35 863   
O 1+1  29 082    D   31 894 31 395  
O 2+kk 29 000 28 802 33 952 32 222  D  30 233 32 302 32 881  
O 2+1   32 377 33 333  D      
O 3+kk      D   25 298   
O 3+1 27 639 26 716 28 057 29 204  D 25 373 25 805 26 971 27 998  
O 4+kk   30 246   D      
O 4+1  26 767 28 051 28 456  D      
O větší   29 660 31 373  
 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 38 135 35 069 35 730 
D 36 979 
O 1+1 31 212 30 819 32 558 32 202 
D 0 30 091 33 235 34 485 
O 2+kk 
D 30 952 
O 2+1 25 667 29 306 29 467 31 759 D 0 26 670 28 736 28 987 
O 3+kk 27 477 
D 
O 3+1 23 512 27 804 28 013 30 813 D 23 642 26 353 30 067 
O 4+kk 25 227 
D 
O 4+1 24 607 26 816 D 
 
Brno-střed  
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 39 497 
D 38 235 36 668 37 083 
O 1+1 38 494 
D 36 857 37 500 
O 2+kk 30 952 34 953 38 043 
D 32 524 
O 2+1 33 055 D 28 644 30 497 
O 3+1 31 669 D 30 615 33 571 
O 4+1 41 105 D 
 
Černá Pole 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 41 782 40 537 
D 
O 1+1 36 667 36 721 36 497 39 756 
D 
O 2+kk 36 477 36 843 
D 




TYP 1 2 3 4 5 
O 2+1 32 435 34 696 36 397 D 
O 3+1 35 959 36 454 33 745 D 
 
Černovice  
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+1 36 571 
D 
O 2+kk 35 915 37 654 
D 
O 2+1 31 731 34 667 34 821 D 
O 3+1 29 307 D 
O 4+1 37 634 D 
 
Horní Heršpice 
TYP 1 2 3 4 5 
O 3+1 27 857 D 
 
Chrlice 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+1 31 250 33 958 
D 
O 2+1 31 146 30 873 30 568 D 
O 3+1 31 913 30 710 D 
O 4+1 31 333 D 
 
Jundrov 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+1 39 297 39 757 38 939 
D 
O 2+1 31 806 32 895 D 
O 3+1 35 376 33 637 D 34 909 
 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+1 38 096 39 666 
D 38 933 36 924 
O 2+1 31 827 33 729 33 830 D 31 593 31 367 
O 3+1 29 333 27 398 31 597 33 964 D 24 084 31 664 31 363 32 877 
O 4+kk 
D 31 667 
 
Komárov 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+1 34 493 
D 
O 2+1 34 310 35 345 D 
 
Komín 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 43 750 
D 
O 1+1 36 341 42 326 
D 
O 2+kk 39 559 
D 
O 2+1 32 766 33 030 36 733 D 27 258 31 939 
O 3+kk 32 154 
D 
O 3+1 31 992 32 937 34 229 D 26 250 30 047 
 
Královo Pole 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 34 355 
D 35 686 
O 1+1 35 684 39 640 40 882 
D 33 857 34 441 
O 2+kk 35 714 37 714 
D 35 638 
O 2+1 33 629 33 753 34 236 35 526 D 28 689 36 559 36 667 




TYP 1 2 3 4 5 
O 3+kk 36 232 36 667 
D 
O 3+1 31 803 32 622 32 807 D 31 538 32 000 
O 4+kk 
D 






Typ 1 2 3 4 5 
O 1+kk 30 303 40 840 35 357 
D 
O 1+1 36 507 36 146 38 731 
D 
O 2+kk 33 194 
D 
O 2+1 31 255 32 466 33 773 D 32 299 32 125 
O 3+1 30 919 36 091 36 825 37 375 D 37 500 
O 4+kk 44 306 
D 
O 4+1 34 783 33 457 D 
 
Líšeň 
Typ 1 2 3 4 5 
O 1+kk 32 097 29 706 35 810 42 155 
D 33 771 32 810 
O 1+1 27 209 
D 28 571 
O 2+kk 32 861 32 968 32 986 
D 32 044 31 522 33 004 
O 2+1 35 333 D 30 929 
O 3+kk 27 129 
D 28 169 29 756 




Typ 1 2 3 4 5 
O 3+1 24 547 27 378 28 803 D 24 759 24 870 28 370 
O 4+kk 38 673 42 718 37 676 42 529 
D 
O 4+1 27 037 27 239 28 927 D 
 
Medlánky 
TYP 1 2 3 4 5 
O 2+kk 
D 36 182 35 684 
O 2+1 35 537 35 294 D 31 347 31 191 31 500 
O 3+1 28 594 30 017 37 110 D 
O 4+1 33 078 D 
 
Nový Lískovec 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 36 111 40 030 
D 28 915 32 649 
O 2+kk 30 566 32 476 33 469 
D 30 269 30 309 32 048 
O 2+1 28 182 D 31 429 30 727 
O 3+kk 
D 29 333 
O 3+1 29 719 30 161 30 952 D 27 160 26 212 26 775 28 996 
O 4+kk 29 910 
D 
O 4+1 25 000 28 848 30 351 D 23 792 25 768 27 785 
 
Řečkovice 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 34 761 36 120 37 437 
D 30 528 30 556 35 744 
O 1+1 33 960 35 847 
D 28 947 29 194 32 283 




TYP 1 2 3 4 5 
O 2+kk 29 592 37 000 
D 
O 2+1 0 26 959 30 157 32 034 D 25 000 0 29 362 34 874 
O 3+1 28 857 29 497 33 341 36 460 D 30 714 32 094 33 934 
O 4+1 39 506 D 
 
Slatina 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 31 827 
D 
O 1+1 30 000 
D 
O 2+kk 33 438 
D 
O 2+1 28 393 30 890 31 827 D 32 143 32 143 31 658 
O 3+1 30 000 32 654 33 783 D 28 745 32 654 
O 4+1 20 455 28 012 30 220 D 21 739 
 
Staré Brno 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 
D 57 500 
O 2+1 
D 33 929 
 
Starý Lískovec 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 33 864 28 005 36 061 
D 28 313 32 246 30 026 
O 2+kk 29 425 32 764 40 741 44 708 
D 24 808 33 346 35 000 
O 2+1 28 462 D 
O 3+1 27 568 28 732 29 552 D 24 127 25 050 27 497 28 778 




TYP 1 2 3 4 5 
O 4+1 27 834 28 368 D 23 976 25 465 
O 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+1 29 027 41 043 
D 
O 2+kk 32 727 
D 
O 2+1 29 376 29 233 29 455 D 28 947 32 719 35 714 
O 3+1 30 904 29 111 30 160 D 28 390 
O 4+kk 
D 36 500 
 
Žabovřesky 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 38 710 40 841 41 866 44 444 
D 40 385 41 250 
O 1+1 32 895 33 637 
D 
O 2+1 35 161 37 801 39 006 D 31 452 34 044 
O 3+1 31 332 32 862 34 952 D 28 243 30 556 
 
Židenice 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 25 758 32 388 32 379 
D 30 556 31 243 31 344 32 857 
O 1+1 29 301 34 032 
D 
O 2+kk 32 642 33 301 35 619 
D 30 168 31 751 35 662 
O 2+1 29 622 32 216 32 898 D 30 339 
O 3+1 26 273 28 738 29 838 D 24 928 26 829 27 414 




TYP 1 2 3 4 5 
O 4+kk 28 953 32 327 
D 
O 4+1 23 171 24 835 26 817 26 976 D 
O 
větší 21 818 24 069 25 000 
D 
9.1.2 Přehled jednotkových cen bytů v bytových domech zděných 
Tabulka 10 – Přehled JTCprům v bytových domech zděných dle k. ú.; zdroj: vlastní 
Bohunice 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 54 734 
D 
O 1+1 
D 1 2 3 4 5 
O 2+kk 41 925 
D 45 091 
O 4+1 30 000 D 25 610 
 
Bystrc 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 38 192 38 847 40 243 
D 
O 1+1 38 780 
D 
O 2+kk 35 678 37 174 43 755 
D 36 096 38 979 
O 2+1 D 
O 3+kk 36 327 39 671 39 942 
D 34 783 
O 3+1 34 093 34 868 32 743 D 
O 4+kk 41 044 
D 
O 4+1 42 857 D 0 
O 
větší 44 072 
D 
 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 46 600 44 143 42 645 
D 
O 1+1 36 844 38 888 31 389 
D 30 263 39 211 38 889 33 654 
O 2+kk 38 167 54 206 44 241 42 992 
D 38 710 37 097 
O 2+1 35 615 43 779 50 187 53 729 D 37 975 35 939 
O 3+kk 34 531 39 188 43 572 45 624 
D 35 529 36 364 47 288 
O 3+1 24 138 39 233 38 357 43 441 D 32 006 38 099 31 507 
O 4+kk 32 021 35 091 33 789 47 906 
D 
O 4+1 42 762 37 717 58 411 D 33 449 33 250 
 
Černá Pole 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 45 149 54 167 50 000 
D 31 786 34 375 
O 1+1 42 340 35 839 35 454 38 986 
D 
O 2+kk 36 182 36 977 42 970 42 177 43 193 
D 39 796 
O 2+1 32 433 34 938 38 516 39 048 D 34 697 34 512 
O 3+kk 28 816 44 922 40 804 46 586 
D 
O 3+1 32 642 36 190 37 946 D 30 421 33 833 37 143 
O 4+kk 40 741 47 302 
D 
O 4+1 34 250 35 868 44 625 D 
O 
větší 43 625 
D 
 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 41 250 41 035 41 417 42 827 
D 35 000 41 065 38 482 
O 1+1 31 000 40 091 36 447 
D 31 420 39 575 
O 2+kk 27 447 34 375 37 331 39 989 42 258 
D 
O 2+1 27 182 31 070 30 847 D 31 667 31 322 
O 3+kk 38 563 
D 33 910 
O 3+1 36 923 31 354 35 275 37 099 D 33 770 
O 4+kk 33 451 34 181 
D 29 412 
O 4+1 29 667 34 933 D 
 
Dolní Heršpice 
TYP 1 2 3 4 5 
O 2+kk 40 490 44 049 
D 
O 2+1 40 980 46 596 D 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 42 503 
D 
O 2+kk 34 610 
D 
O 2+1 36 390 D 
O 3+kk 44 941 38 514 
D 
O 3+1 18 926 D 17 383 18 261 
O 4+1 15 740 20 000 D 
 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 36 563 41 467 
D 
O 1+1 18 182 22 571 30 268 
D 
O 2+kk 33 529 42 727 41 495 
D 
O 2+1 27 538 30 714 31 644 D 
O 3+kk 33 784 33 040 35 404 
D 
O 3+1 20 643 33 871 35 231 D 




TYP 1 2 3 4 5 
O 2+kk 44 531 
D 
O 2+1 42 708 D 
O 3+kk 42 353 43 830 
D 




TYP 1 2 3 4 5 
O 2+kk 44 009 
D 
O 2+1 28 299 D 
 
Jehnice 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+1 
D 34 722 33 809 
 




TYP 1 2 3 4 5 
O 2+kk 47 799 49 181 
D 
O 3+1 25 990 D 
 
Kohoutovice 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+1 42 857 41 806 
D 
O 2+kk 39 567 
D 
O 2+1 39 200 D 
O 3+kk 39 660 
D 
O 3+1 33 333 D 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 32 000 
D 
O 1+1 37 375 
D 
O 2+kk 47 477 
D 
O 2+1 37 546 47 451 D 27 941 
O 3+kk 33 180 49 055 
D 
O 3+1 30 411 31 483 D 
 
Komín 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 34 211 37 319 40 770 
D 
O 1+1 33 902 
D 




TYP 1 2 3 4 5 
O 2+kk 35 088 47 376 
D 
O 2+1 35 672 33 621 D 37 931 40 576 41 230 
O 3+kk 41 523 43 847 
D 
O 3+1 32 423 36 133 D 
O 4+kk 46 196 
D 
O 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 39 941 42 381 40 800 
D 38 182 
O 1+1 40 073 38 348 39 668 
D 33 003 
O 2+kk 32 960 35 136 43 705 40 848 
D 34 827 36 727 41 000 
O 2+1 33 952 34 145 34 889 42 194 49 879 D 29 000 34 670 34 167 
O 3+kk 30 833 37 623 37 265 38 153 42 916 
D 38 182 
O 3+1 27 692 34 531 30 534 30 116 34 648 D 31 922 38 806 
O 4+kk 
D 40 000 
O 4+1 45 758 D 
O 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 38 315 37 477 
D 33 594 32 436 
O 1+1 40 513 
D 




TYP 1 2 3 4 5 
O 2+kk 35 632 36 905 39 049 
D 31 250 29 464 32 734 
O 2+1 36 275 34 944 D 
O 3+kk 45 521 37 903 45 819 
D 36 994 40 789 
O 3+1 39 706 37 201 37 453 38 308 45 393 D 35 927 32 047 
O 4+kk 35 411 38 280 
D 30 840 33 581 
O 4+1 44 167 36 564 34 016 D 29 492 29 877 
O 




0 Typ 1 2 3 4 5 
O 1+kk 38 445 39 986 
D 38 402 
O 1+1 36 250 
D 
O 2+kk 37 000 39 655 
D 39 357 39 216 
O 2+1 35 425 D 
O 3+kk 38 915 37 534 
D 
O 3+1 39 753 38 835 D 32 401 33 824 
O 4+kk 40 598 
D 
O 4+1 29 943 29 267 D 
O 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 
D 15 689 14 980 18 500 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+1 35 161 33 824 
D 11 034 
O 2+kk 
D 33 088 33 447 10 054 18 889 
O 2+1 36 098 D 11 000 
O 3+1 33 745 35 586 D 
O 4+1 44 017 D 
 
Medlánky 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 33 216 43 979 
D 
O 1+1 32 895 
D 
O 2+kk 43 409 42 268 41 910 
D 
O 2+1 38 835 D 36 885 37 521 
O 3+kk 41 615 43 112 43 701 
D 43 605 39 114 
O 3+1 30 133 38 132 D 




TYP 1 2 3 4 5 
O 2+1 26 290 D 
 
Nový Lískovec 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 32 583 
D 
O 2+kk 41 429 44 371 
D 
O 2+1 37 647 D 




TYP 1 2 3 4 5 
O 3+kk 41 341 33 537 35 556 35 243 
D 
O 4+1 28 613 D 
 
Obřany 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 34 591 
D 
O 2+kk 48 118 
D 
O 2+1 31 280 31 502 34 464 D 
O 3+kk 34 000 34 920 43 815 
D 
O 3+1 32 813 D 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+1 35 417 
D 
O 2+kk 46 364 50 000 
D 
O 2+1 51 754 D 
O 3+kk 50 946 55 180 
D 
O 3+1 32 254 75 238 41 402 D 
 
Ponava 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 33 019 
D 
O 1+1 32 438 34 000 
D 33 333 34 000 
O 2+kk 38 701 39 599 43 836 
D 




TYP 1 2 3 4 5 
O 2+1 34 810 35 378 37 309 D 19 231 33 871 33 952 
O 3+kk 38 307 37 123 45 583 
D 47 099 
O 3+1 31 667 31 736 32 942 35 364 D 32 344 
O 4+1 28 333 
 
Přízřenice 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+1 36 727 
D 
O 2+kk 36 935 38 253 
D 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 52 000 57 222 53 846 
D 36 111 
O 1+1 41 099 35 850 
D 
O 2+kk 35 513 41 641 39 435 
D 
O 2+1 32 781 38 760 30 952 42 063 D 37 000 
O 3+kk 42 562 
D 41 358 
O 3+1 34 245 28 539 D 42 857 36 888 28 750 
O 4+kk 45 320 44 270 
D 
O 4+1 35 000 D 
O 
větší 32 986 31 056 29 503 
D 
 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 41 413 
D 44 263 
O 1+1 
D 
O 2+kk 35 549 35 811 
D 32 885 
O 2+1 31 567 D 31 000 
O 3+kk 36 620 37 487 
D 37 861 
O 3+1 31 869 32 309 34 808 D 
O 4+kk 33 656 
D 32 111 
 
Soběšice  
TYP 1 2 3 4 5 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 39 667 45 363 47 744 48 342 
D 33 613 39 404 42 308 42 523 
O 1+1 37 594 39 359 42 626 
D 35 160 
O 2+kk 34 750 38 854 40 875 47 746 47 330 
D 38 878 48 936 42 457 
O 2+1 35 599 34 915 37 512 39 444 D 33 197 32 154 37 164 
O 3+kk 34 028 36 253 35 990 36 287 
D 24 222 31 467 37 719 38 194 
O 3+1 38 194 30 797 35 229 36 182 D 29 854 30 245 30 392 
O 4+kk 25 000 31 126 30 718 44 585 
D 24 815 
O 4+1 29 763 32 769 D 23 191 24 917 31 434 36 785 
O větší 30 000 
 




TYP 1 2 3 4 5 
O 2+kk 34 604 36 817 
D 
O 2+1 29 762 30 508 36 500 46 981 D 
O 3+kk 36 684 39 086 
D 
O 3+1 25 694 27 778 D 26 119 
O 4+kk 34 493 34 782 
D 
O 4+1 21 204 25 000 D 
 
Stránice 
TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 68 125 45 078 57 028 
D 
O 1+1 32 878 41 576 52 381 
D 
O 2+kk 39 534 
D 30 778 
O 2+1 40 000 42 485 42 758 D 
O 3+kk 51 956 45 258 61 538 
D 
O 3+1 46 339 54 938 D 
O 4+kk 46 505 68 889 62 855 
D 
O 4+1 44 468 D 
O 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 35 376 39 941 40 892 47 075 
D 
O 1+1 35 982 36 662 39 973 
D 




TYP 1 2 3 4 5 
O 2+kk 38 107 34 965 31 012 47 752 
D 36 026 36 784 37 910 
O 2+1 36 561 37 626 38 592 D 33 815 34 737 35 800 
O 3+kk 34 583 36 486 36 601 39 794 
D 30 726 36 024 
O 3+1 33 250 36 539 37 630 D 30 137 
O 4+kk 54 564 
D 
O 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 40 313 46 875 
D 
O 1+1 23 450 30 102 
D 34 972 31 208 
O 2+kk 26 764 32 712 33 960 
D 29 832 
O 2+1 23 264 27 232 28 182 D 28 223 28 676 
O 3+kk 37 165 36 882 
D 
O 3+1 28 500 27 857 31 275 48 428 D 21 449 23 461 
O 4+kk 29 358 25 424 33 333 
D 
O 4+1 26 077 23 769 25 750 D 
 
Tuřany 
TYP 1 2 3 4 5 
O 2+kk 39 674 
D 
O 3+kk 32 441 32 608 
D 
O 3+1 20 968 D 
 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 47 147 44 737 
D 47 865 49 667 
O 1+1 30 267 41 406 40 625 
D 30 263 33 888 38 184 39 167 
O 2+kk 38 269 39 411 44 375 45 379 
D 41 442 42 584 
O 2+1 33 528 36 584 38 810 43 206 D 36 449 34 388 36 620 
O 3+kk 30 490 39 414 43 504 42 327 
D 37 132 35 533 40 385 46 914 
O 3+1 34 554 33 740 37 286 36 829 42 413 D 33 913 34 054 37 015 43 086 
O 4+kk 38 650 38 616 41 500 50 224 
D 41 170 
O 4+1 35 294 35 879 33 553 37 163 37 037 D 28 667 28 142 31 431 25 532 
O 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 32 222 39 179 40 263 40 800 D 32 757 36 579 39 370 
O 1+1 26 389 32 618 34 675 28 450 
D 21 333 22 000 25 320 30 233 
O 2+kk 35 714 36 036 37 144 39 473 D 28 261 31 887 31 647 
O 2+1 20 958 30 977 32 325 32 560 26 086 D 25 000 28 814 29 042 32 923 31 382 
O 3+kk 32 734 33 791 35 392 
D 
O 3+1 24 324 25 292 28 530 28 776 D 28 000 
O 4+kk 31 061 34 000 44 228 
D 
O 4+1 19 333 27 026 28 866 D 
 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 45 510 
D 
O 1+1 34 000 38 119 40 000 
D 
O 2+kk 43 029 42 510 43 517 47 149 49 850 
D 
O 2+1 38 515 39 462 39 539 45 000 D 33 067 35 002 35 000 
O 3+kk 39 310 40 441 42 313 
D 
O 3+1 39 297 38 296 41 349 42 632 41 708 D 35 070 33 939 36 609 35 417 0 




TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 34 241 42 243 
D 33 205 
O 1+1 36 163 33 337 
D 32 250 
O 2+kk 44 444 43 707 45 400 
D 35 794 37 437 
O 2+1 35 417 34 054 D 0 
O 3+kk 40 155 40 791 
D 39 831 
O 3+1 38 657 D 30 000 




  TYP 1 2 3 4 5 
O 1+kk 30 828 35 399 36 436 42 337 
D 34 121 
O 1+1 28 817 31 523 39 667 43 243 
D 26 364 30 882 38 278 
O 2+kk 41 305 44 573 
D 34 028 37 292 




O 2+1 29 618 32 959 43 137 D 
O 3+kk 32 530 36 253 37 470 42 885 
D 33 077 
O 3+1 38 161 28 233 32 007 28 997 D 32 199 30 000 
O 4+kk 33 248 34 749 
D 
O 4+1 33 881 35 051 33 297 D 
9.1.3 Analýza databáze 
Pro stanovení standardní jednotkové tržní ceny průměrné SJTCprům, je potřeba mít 
dostatečně velkou databázi, aby se stanovená cena, co nejvíce blížila reálné jednotlivé tržní 
ceně. Z tohoto důvodu je nutno výpočet jednotkové ceny upravit tak, aby byl soubor 
vstupních dat homogenní. Proto je v této kapitole věnována pozornost vztahům mezi cenou 
bytů v osobním vlastnictví a ve vlastnictví družstevním a vztahem mezi cenou bytu 
zděného a panelového. Znovu zde upozorňuji, že je zřejmé, že byty v družstevním 
vlastnictví nejsou předmětem oceňování porovnávacím způsobem dle oceňovací vyhlášky, 
nicméně se na trhu chovají a vyvíjejí obdobně, mají stejné vlastnosti, proto jsou pro co 
nejobjektivnější výsledek zahrnuty po úpravě do databáze.  
9.1.3.1 Zkoumání vztahu mezi cenou bytu v osobním a družstevním 
vlastnictví 
Do předmětu zkoumání byly zahrnuty jen ty katastry, ve kterých se prodávají oba 
druhy bytů a je v nich dostatek prodejů pro věrohodné posouzení. Rozdíl byl stanoven na 
základě databáze, která je v příloze této práce. Výpočet zde z důvodu objemu práce není 
uveden, je uložen v archivu autora. Jako základ byl brán byt v osobním vlastnictví. 
Tabulka 11 – Stanovení rozdílu JTC dle vlastnictví; zdroj: vlastní 
Katastrální území, 
konstrukce 
Rozdíl ceny v % 
celkem zděný + 
panelový 
Rozdíl ceny v % 
celkem v % panelový 
Rozdíl ceny v % 
celkem v % zděný 
Bohunice, panelový -2,60 % -2,60 %   
Bystrc, panelový -2,59 % -2,59 %   
Brno-střed, panelový -6,03 % -6,03 %   
Brno-střed, cihlový -11,52 %   -11,52 % 
Černá Pole, cihlový -3,66 %   -3,66 % 
Černovice, cihlový 0,95 %   0,95 % 
Jundrov, panelový 3,78 % 3,78 %   
Kohoutovice, panelový -5,57 % -5,57 %   
Komín, panelový -11,70 % -11,70 %   
Komín, cihlový 6,33 %   6,33 % 
Královo Pole, panelový -4,27 % -4,27 %   
Královo Pole, cihlový -2,34 %   -2,34 % 
Lesná, cihlový -14,43 %   -14,43 % 
Lesná, panelový -14,43 % -14,43 %   





Rozdíl ceny v % 
celkem zděný + 
panelový 
Rozdíl ceny v % 
celkem v % panelový 
Rozdíl ceny v % 
celkem v % zděný 
Líšeň, panelový -0,51 % -0,51 %   
Líšeň, cihlový -2,54 %   -2,54 % 
Medlánky, panelový -11,49 % -11,49 %   
Medlánky, cihlový -1,00 %   -1,00 % 
Nový Lískovec, panel. -8,24 % -8,24 %   
Ponava, cihlový -0,12 %   -0,12 % 
Řečkovice, panelový -11,70 % -11,70 %   
Řečkovice, cihlový -0,96 %    -0,96 % 
Slatina, panelový -0,14 % -0,14 %   
Slatina, cihlový -0,84 %   -0,84 % 
Staré Brno, cihlový -10,17 %   -10,17 % 
Starý Lískovec, panel. -7,42 % -7,42 %   
Starý Lískovec, cihlový -5,97 %   -5,97 % 
Štýřice, panelový 8,18 % 8,18 %   
Veveří, cihlový -3,16 %   -3,16 % 
Zábrdovice, cihlový -8,33 %   -8,33 % 
Žabovřesky, panelový -12,30 % -12,30 %   
Žabovřesky, cihlový -12,30 %   -12,30 % 
Žebětín, cihlový -11,47 %   -11,47 % 
Židenice, panelový -1,67 % -1,67 %   
Židenice, cihlový -7,09 %   -7,09 % 
Průměr -5,07 % -5,22 % -4,92 % 
Bylo zjištěno, že družstevní byty se prodávají v průměru o 5 % levněji než byty 
v osobním vlastnictví.  Oba druhy vlastnictví mají své výhody a nevýhody. Výhoda bytu 
v družstevním vlastnictví spočívá v tom, že při převodu nemovitostí se neplatí daň 
stanovená z ceny bytu a odpadne většina starostí se správou a údržbou domu, naproti tomu 
je člověk omezen v některých vlastnických právech oproti bytu ve vlastnictví osobním.  
9.1.3.2 Zkoumání vztahu mezi cenou bytu ve zděném a panelovém domě 
V níže uvedené tabulce jsou porovnány průměrné jednotkové ceny bytů v Brně 
v panelovém domě a ve zděném domě. Aby mohly být do databáze použity všechny 
nabídkové ceny, bylo potřeba upravit jednotkové ceny bytů v družstevním vlastnictví tak, 
aby byly v relaci s cenami bytů v osobním vlastnictví, tedy zvýšit tuto cenu u panelových 
bytů o 5,22 %, u bytů cihlových o 4,92 %. Základem pro stanovení procentuálního rozdílu 
byl dům panelový, stejně jako v oceňovací vyhlášce. 
Tabulka 12 – Stanovení rozdílu JTC dle konstrukce domu; zdroj: vlastní 
  1 2 3 4 5 
Zděný byt v OV 32 486 34 195 37 285 38 434 41 571 
Zděný byt v DV po úpravě 29 242 33 934 35 500 35 388 38 396 
Celkem 30 864 34 065 36 392 36 911 39 984 
Panelový byt v OV 30 504 30 978 33 241 34 337 36 959 
Panelový byt v DV po úpravě 28 175 32 260 33 478 33 524 37 547 
Celkem 29 340 31 619 33 360 33 930 37 253 
Rozdíl v % 5,19% 7,74% 9,09% 8,78% 7,33% 
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  1 2 3 4 5 
Celkový rozdíl v % 7,63% 
 
Obr. 7 – Procentuální rozdíl JTC cihlového a panelového domu v návaznosti na stav 
bytu; zdroj: vlastní 
Závěrem lze konstatovat, že rozdíl ceny bytu se mění dle stavebně technického 
stavu bytu (označení 1 až 5 viz kap. 9.1), kdy největší je u bytů ve velmi dobrém stavu. 
S těmito byty se nejvíce obchoduje, dle oceňovací vyhlášky odpovídá v příloze č. 19 
v tabulce č. 2, znaku 10 číslo II – byt v dobrém stavu, s pravidelnou údržbou. 
V celkovém průměru jsou byty v cihlových domech o 7,63 % dražší než byty 
v domech panelových. Ve skutečnosti je procentuální rozdíl větší, neboť výsledek 
ovlivňují i byty ve špatném stavu, kterých je na trhu nabízeno málo a novostavby, které 
není s čím srovnat, protože novostavby panelové se na trhu téměř nevyskytují. Proto před 
uplatněním této veličiny do výpočtu, bude procentuální rozdíl upraven. 
9.1.4 Stanovení JTCprům pro jednotlivá katastrální území 
Aby mohla být jednotková tržní cena porovnána, musí být stanovena pravidla, která 
budou uplatňována i při stanovení jednotkové ceny dle oceňovací vyhlášky. Veškeré ceny 
v  databázi jsou na základě výše uvedených zjištění přepočítány na jednotkovou cenu 
panelového domu, ve velmi dobrém stavu, v osobním vlastnictví. Protože oceňovací 
vyhláška se nezabývá typem bytu (1+1, 1+kk, 2+1…), je spočítána průměrná cena 
ze všech typů bytů. Na základě těchto úprav je získána jednotková nabídková cena bytu. 
Tato je následně přepočítána koeficientem redukce na pramen ceny Kpr. Na základě 
znalosti trhu s byty ve městě Brně a na základě konzultací s vybranými realitními 
kancelářemi, se v současné době, tedy v době celospolečenské krize a velké konkurence 
realitních kanceláří, koeficient redukce na pramen ceny pohybuje v rozmezí od 0,90 do 
0,95. Nabídková cena byla násobena Kpr ve výši 0,925. 
Tabulka 13 – Stanovení JTC dle katastrálních území; zdroj: vlastní 
 Oblast  Katastrální území  Nabídková JC Kč/m2 Tržní JC Kč/m2 
1 Město Brno  36 356 33 630 
2 Staré Brno 34 347 31 771 
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 Oblast  Katastrální území  Nabídková JC Kč/m2 Tržní JC Kč/m2 
2 Stránice 41 221 38 129 
2 Veveří 35 490 32 828 
3 Černá Pole 36 131 33 421 
3 Královo Pole 34 464 31 879 
3 Žabovřesky 36 028 33 326 
4 Bystrc 32 449 30 016 
4 Ivanovice   
  
4 Jundrov 35 245 32 601 
4 Kníničky   
  
4 Kohoutovice 34 923 32 304 
4 Komín 35 330 32 680 
4 Lesná 34 957 32 335 
4 Medlánky 35 433 32 775 
4 Pisárky 46 728 43 223 
4 Řečkovice 35 322 32 672 
4 Sadová   
  
4 Soběšice   
  
5 Ponava 32 043 29 640 
5 Štýřice 33 389 30 885 
5 Trnitá 28 023 25 921 
5 Zábrdovice 28 983 26 809 
6 Černovice 33 275 30 779 
6 Husovice 26 268 24 298 
6 Komárov 32 815 30 354 
6 Maloměřice 24 305 22 482 
6 Obřany 30 101 27 843 
6 Židenice 32 141 29 730 
7 Bohunice 32 315 29 892 
7 Bosonohy   
  
7 Líšeň 33 489 30 978 
7 Nový Lískovec 31 341 28 990 
7 Slatina 30 253 27 984 
7 Starý Lískovec 28 116 26 007 
7 Žebětín 33 897 31 355 
8 Jehnice 32 387 29 958 
8 Mokrá Hora   
  
8 Ořešín   
  
8 Útěchov u Brna (Útěchov)   
  
9 Brněnské Ivanovice   
  
9 Dolní Heršpice 30 892 28 575 
9 Dvorska   
  
9 Holásky   
  
9 Horní Heršpice 26 808 24 797 
9 Chrlice 34 967 32 344 
9 Přízřenice 33 611 31 090 
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 Oblast  Katastrální území  Nabídková JC Kč/m2 Tržní JC Kč/m2 
9 Tuřany 29 522 27 308 
Minimum 22 482 
Maximum 38 129 
Jednotková tržní cena ve městě Brně se pohybuje v rozmezí od 22 482,- Kč 
do 38 129,- Kč, kromě k. ú. Pisárky, kde je průměrná JTC za rok 2012 ve výši 43 223,- Kč. 
Již na první pohled je zřejmé, že ceny v jednotlivých oblastech jsou podstatně rozdílné. 
V některých katastrálních územích jednotková cena nebyla stanovena, neboť se jedná 
o lokality, kde je převážně zajištěno bydlení v rodinných domech a bytové domy zde 
nejsou nebo jsou ojedinělé, proto je zde absence trhu s byty. 
9.2 Stanovení administrativní jednotkové ceny  
Pro porovnání byla stanovena jednotková cena dle § 25 vyhl. oceňovací vyhlášky 
pro jednotlivé oblasti. Aby mohla být porovnána administrativní cena s cenou tržní, musela 
být dodržena určitá pravidla: 
• Zvolené charakteristiky pásem jednotlivých znaků musí mít u všech indexů 
hodnotu 0. 
• Z hlediska konstrukce domu se jedná o panelový dům, zateplený. 
• U indexu konstrukce a vybavení je zvolen znak 13 – stavebně technický 
stav – stavba v dobrém stavu s pravidelnou údržbou, hodnota Vi 1,05. 
• Koeficient „s“ je zvolen dle převažujícího stáří domů v dané oblasti. 
• U indexu polohy je ve znaku č. 1 – poloha nemovitosti v obci – 
u okrajových oblastí zvolen pro okrajové území obce – oddělené části obce, 
hodnota Pi  = - 0,03. 
Takto stanovené jednotkové ceny jsou srovnatelné s tržními cenami, které jsou 
stanoveny na základě databáze z nabídkových cen. Pokud by měla být porovnána 
indexovaná průměrná cena (dále jen IPC), musely by být obě ceny upraveny o hodnoty 
pásem, které nebyly ve výši 0, tj. odlehlost lokality, stavebně technický stav a dále 
koeficientem „s“ stáří bytového domu.  
Administrativní ceny byly stanoveny pomocí programu Delta – NEM. Vzhledem 
k objemu této práce není postup výpočtu uveden v této práci, ale je uložen v archivu 
autorky. 
Tabulka 14 – Přehled administrativní JC dle oblastí; zdroj: vlastní 
Oblast č. Jedn. cena Kč/m2 
1 44 239 
2 40 785 
3 38 938 
4 37 353 
5 40 785 
6 35 158 
7 35 042 
8 35 313 
9 32 522 
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9.3 Porovnání tržní a administrativní ceny a jeho vyhodnocení 
9.3.1 Porovnání tržní a administrativní jednotkové ceny 
V níže uvedené tabulce jsou katastrální území sestavena do oblastí v souladu 
s přílohou č. 39 oceňovací vyhlášky a v těchto oblastech je provedeno porovnání 
jednotkových a tržních cen bytů. Rozdíl těchto cen je stanoven procentuelně pro jednotlivá 
katastrální území. Jako základ (100 %) je uvažována cena tržní; kladný rozdíl znamená 
vyšší cenu při výpočtu dle oceňovací vyhlášky. 
Tabulka 15 – Přehled rozdílů tržních a administrativních JC dle k. ú.; zdroj: vlastní 




Kč/m2 Rozdíl v % 
1 Město Brno  33 630 44 239 23,98% 
2 Staré Brno 31 771 40 785 22,10% 
2 Stránice 38 129 40 785 6,51% 
2 Veveří 32 828 40 785 19,51% 
3 Černá Pole 33 421 38 938 14,17% 
3 Královo Pole 31 879 38 938 18,13% 
3 Žabovřesky 33 326 38 938 14,41% 
4 Bystrc 30 016 37 353 19,64% 
4 Ivanovice   37 353   
4 Jundrov 32 601 37 353 12,72% 
4 Kníničky   37 353   
4 Kohoutovice 32 304 37 353 13,52% 
4 Komín 32 680 37 353 12,51% 
4 Lesná 32 335 37 353 13,43% 
4 Medlánky 32 775 37 353 12,26% 
4 Pisárky 43 223 37 353 -15,72% 
4 Řečkovice 32 672 37 353 12,53% 
4 Sadová   37 353   
4 Soběšice   37 353   
5 Ponava 29 640 40 785 27,33% 
5 Štýřice 30 885 40 785 24,27% 
5 Trnitá 25 921 40 785 36,44% 
5 Zábrdovice 26 809 40 785 34,27% 
6 Černovice 30 779 35 158 12,45% 
6 Husovice 24 298 35 158   
6 Komárov 30 354 35 158 13,66% 
6 Maloměřice 22 482 35 158 36,05% 
6 Obřany 27 843 35 158 20,80% 
6 Židenice 29 730 35 158 15,44% 
7 Bohunice 29 892 35 042 14,70% 
7 Bosonohy   35 042   
7 Líšeň 30 978 35 042 11,60% 
7 Nový Lískovec 28 990 35 042 17,27% 
7 Slatina 27 984 35 042 20,14% 
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Kč/m2 Rozdíl v % 
7 Starý Lískovec 26 007 35 042 25,78% 
7 Žebětín 31 355 35 042 10,52% 
8 Jehnice 29 958 35 313 15,17% 
8 Mokrá Hora   35 313   
8 Ořešín   35 313   
8 Útěchov u Brna    35 313   
9 Brněnské Ivanovice   32 522   
9 Dolní Heršpice 28 575 32 522 12,14% 
9 Dvorska   32 522   
9 Holásky   32 522   
9 Horní Heršpice 24 797 32 522 23,75% 
9 Chrlice 32 344 32 522 0,55% 
9 Přízřenice 31 090 32 522 4,40% 
9 Tuřany 27 308 32 522 16,03% 
Minimum 22 482 32 522 -15,72 
Maximum 43 223 44 239 36,44 
Rozdíl v % byl stanoven tak, že za základ byla vzata JC administrativní, a znamená 
to, že JC tržní je o tolik procent v jednotlivých katastrálních územích nižší. Rozdíly 
v jednotlivých oblastech mezi cenami v různých katastrálních územích jsou natolik velké, 
že je nadbytečné stanovovat IPC. Z výše uvedené tabulky je zřejmé, že procentuální 
rozdíly mezi jednotkovými tržními a administrativními cenami jsou značné, a proto se 
pokusím zjistit důvody analýzou indexů a jejich jednotlivých znaků. 
9.3.2 Analýza jednotlivých znaků indexů 
Dále jsou rozebrány jednotlivé znaky indexu trhu, polohy, konstrukce a vybavení, a 
to z hlediska vztahu k problému, který je vymezen v této disertační práci. Autorka  se tedy 
nezabývá jejich analýzou z hlediska správnosti principu porovnávací metody, neboť je 
názoru, že jí to nepřísluší. 
Index trhu: První znak indexu trhu se zabývá poptávkou a nabídkou na trhu. 
Předpokládám, že tento znak je zde proto, že IPC se dělá s ročním zpožděním a ještě 
pro celý rok. Nabídka a poptávka se odráží již v IPC, nicméně pomocí tohoto znaku může 
znalec reagovat na situaci na trhu v době ocenění. Protože databáze v této práci je z roku 
2012, nebudu se dále tímto znakem zabývat. 2. znak – vlastnictví nemovitosti nepovažuji 
v případě většiny oceňování bytů za cenotvorný a ve své práci se touto záležitostí 
nezabývám. Znak č. 3 – vztah právních vztahů je velmi důležitý při konkrétním prodeji a 
jistě bude hrát velkou roli. Jedná se, o specifické méně časté problémy, které s výsledky 
tohoto zkoumání nesouvisí. 
Index polohy: Znaky týkající se indexu polohy jako jsou význam lokality, 
dopravní spojení, obyvatelstvo, změny v okolí, jsou změny, které se ve většině případů 
objeví již v průměrné jednotkové ceně, proto v této práci nejsou řešeny. Důležitým znakem 
je poloha nemovitosti v obci, protože aby mohlo být porovnáno porovnatelné, musí být 
u katastrálních území, které jsou v okrajových částech města a které nenavazují na souvisle 
zastavěnou část, uplatněna srážka ve výši -3 %. Parkovací možnosti, které jsou ve znaku č. 
5 ve výši 2 %, jsou při koupi bytu významné, nicméně není možné toto s inzerce zjistit a 
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nemají cenotvorný charakter. Ostatní vlivy znak č. 7 a č. 8 jsou specifické a v této 
disertační práci nejsou zohledněny. 
Index konstrukce a vybavení: Jedná se o znaky, které se týkají již samotného bytu 
event. bytového domu, ve kterém je byt umístěn. Znak č. 1 – typ stavby je podstatný, jeho 
rozmezí je od ±10 %. Na tento znak byl brán zřetel v této disertační práci, kdy databáze 
byla rozdělena na byty v domech panelových a zděných. Rozdíl mezi budovou panelovou, 
nezateplenou a budovou cihlovou je zde 15 %, k tomuto výsledku jsem ve své práci 
nedospěla, nejvyšší rozdíl mám u bytů ve velmi dobrém stavu, kde mám rozdíl 9,9 %, při 
tom, že nerozlišuji zateplený a nezateplený dům. Pokud je dům nezateplený, tak při koupi 
bytu potom hraje roli, zda je na účtu oprav dost peněz, ze kterých je v budoucnu možné 
dům zateplit. Stejný vliv na cenu může mít i to, zda jsou v domě již vyměněna okna. Znak 
č. 2 – společné části domu, standardní vybavení v rozmezí 3 %. Dále je zde uvedeno 
garážové stání +10 % a bazén +15 %. Byty s takovým příslušenstvím nebyly do databáze 
zahrnuty. Znak č. 3 – příslušenství domu, rozmezí 15 %, opět zahrnuje i parkovací stání, 
takové byty opět nebyly do databáze zahrnuty. Znak č. 4 – umístění bytu v domě, rozmezí 
±5 %. Při sledování trhu s byty v loňském roce a následně při zpracování databáze jsem 
došla k závěru, že byty umístěné v 1. NP se prodávají za stejnou cenu, jak byty v poschodí 
vyšším, delší je jen jejich obchodovatelnost. Jiná situace je s byty v 1. PP, k tomu je 
stanovisko uvedeno již výše v této práci. V této práci nejsou byty v 1. PP do databáze 
zahrnuty, stejně jak byty v 5. NP a výše bez výtahu. Znak č. 5 – orientace obytných 
místností ke světovým stranám, rozmezí 4 %. Z nabídek realitních kanceláří nelze 
spolehlivě toto vyčíst, ale jak již výše uvedeno, samotná orientace nezaručuje dostatečné 
proslunění a prosvětlení bytu. Záleží opět na individuálním řešení jednotlivých bytů a 
v takovémto komplexním pohledu na situaci v oceňování bytů, toto není možno zohlednit. 
Znak č. 6 – základní příslušenství bytu, rozmezí od +10 % do -15 % je poměrně velké a 
odráží finanční částku, kterou by bylo nutné do bytu vložit pro vybudování standardního 
příslušenství nebo naopak částku, která byla vložena do nadstandardního příslušenství. V 
této práci je vycházeno z předpokladu, že většina bytů v dnešní době má standardní 
vybavení. Znak č. 7 – další vybavení bytu a prostory užívané s bytem, rozmezí od +10 % 
do -3 %. Je předpoklad, že většina bytů má nějaký sklepní prostor, spíše je důležité zjistit, 
jak se odrazí na ceně bytu absence balkonu či lodžie nebo naopak, jaký vliv na cenu má 
terasa. Na základě vyhodnocení databáze jsem došla k závěru, že byt bez balkónu (lodžie) 
má o 2,91 % nižší cenu, zatímco byty s terasou mají cenu v průměru vyšší o 13,24 %. 
Z důvodu rozsahu této práce databáze není uvedena v příloze a je uložena v archivu autora. 
Tabulka 16 – Vliv balkonu či lodžie a terasy na JTC; zdroj: vlastní 






Rozdíl v % Rozdíl v % 
1+1 37 751  37 724  36 710  2,76% -0,07% 
1+kk 41 786    41 172  1,47%   
2+1 35 472 39 042 35 341 0,37% 10,06% 
2+kk 39 809 44 393 37 262 6,40% 11,52% 
3+1 31 668  39 664  31 231  1,38% 25,25% 
3+kk 39 952 45 206 38 689 3,16% 13,15% 
4+1 32 293 38 598 30 737 4,82% 19,52% 
Průměr 2,91% 13,24% 
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Znak č. 8 – vytápění bytu, rozmezí ±10 %, ve své práci jsem předpokládala, že 
ve většině bytů je standardní vytápění. Znak č. 9 – kriterium jinde neuvedené, rozmezí 
±10 %, ve své práci jsem toto neuvažovala. Znak č. 10 – stavebně technický stav, rozmezí 
85 %. Znak má 5 pásem. Pásmo č. I – byt ve výborném stavu, zvýšení ceny o 25 %. 
Do této kategorie patří novostavby a byty po rekonstrukci. Pásmo č. II byt – v dobrém 
stavu s pravidelnou údržbou, dle inzertní nabídky se jedná o byty ve velmi dobrém stavu, 
jejich cena je oproti ceně bytu po rekonstrukci nižší o 20 %. Pásmo č. III – byt se 
zanedbatelnou údržbou (předpoklad provedení menších stavebních úprav), na trhu 
odpovídá bytu v dobrém stavu, cena bytu je oproti bytu ve velmi dobrém stavu nižší 
o 20 %. Pásmo č. IV – byt ve špatném stavu (předpoklad nutnost provedení rozsáhlejších 
stavebních úprav) odpovídá pravděpodobně na trhu bytu před rekonstrukcí, tedy bytu 
ve špatném stavu. Nicméně rozsáhlejší stavební úpravy jsou spíše např. vestavba nového 
sociálního zařízení nebo změna dispozice bytu. Je třeba rozlišovat stavební úpravy 
od udržovacích prací. Tedy provedení rozsáhlých udržovacích prací tedy odpovídá spíše 
pásmo č. 5. Oproti bytu ve velmi dobrém stavu je cena bytu upravená dle pásma č. IV nižší 
než cena bytu ve velmi dobrém stavu o 40 %, upravená dle pásma č. V o 65 %. 
Dle rozsáhle databáze (6 813 bytů) byl vyhodnocen rozdíl v jednotkové tržní ceně 
bytů, kdy byly posuzovány byty ve špatném stavu (1), dobrém stavu (2), velmi dobrém 
stavu (3), po rekonstrukci (4) a novostavby (5). Základem (1,0) byl byt ve velmi dobrém 
stavu, s kterým se na trhu nejčastěji obchoduje. 
Tabulka 17 – Rozdíl JTC dle stavu bytu, vztažený k velmi dobrému stavu bytu; 
zdroj: vlastní 
  1 2 3 4 5 
Průměrná JC panelového bytu 
Kč/m2 29 310 31 585 33 325 33 895 37 213 
Hodnota 0,88 0,95 1,00 1,02 1,12 
Průměrná JC zděného bytu Kč/m2 30 875 34 078 36 406 36 924 39 998 
Hodnota 0,85 0,94 1,00 1,01 1,10 
Dle výše uvedených výpočtů se cena bytů dle rozdílného stavebně technického 
stavu pohybuje v rozmezí -15 % až do +12 %, což jsou rozdílné meze než stanovené 
vyhláškou od -60% až do +25 %. 
Dalším faktorem s velkým vlivem na cenu bytu je koeficient „s“ pro různé 
kategorie, kterým se hodnota pásma 10 znaku indexu polohy a konstrukce násobí. 
 
Hodnota kvalitativního pásma se násobí koeficientem s pro kategorii: 
A - pro stavby stáří do 20 let včetně 1 
B - pro stavby stáří nad 20 do 30 let včetně 0,9 
C - pro stavby stáří nad 30 do 50 let včetně 0,8 
D - pro stavby stáří nad 50 do 80 let včetně 0,7 
E - pro stavby starší než 80 let 0,6 
Přičemž platí, že jde-li o stavbu, popřípadě byt: 
− po celkové rekonstrukci, pak za stáří stavby pro stanovení hodnoty koeficientu s se 
považuje počet let od kolaudace této rekonstrukce plus 15 let. Za celkovou 
rekonstrukci se pro tento účel považuje stavba, u níž došlo k výměně alespoň 60 % 
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objemových podílů prvků konstrukcí a vybavení. K celkové rekonstrukci starší 50ti 
let se nepřihlíží. 
− s nástavbou, přístavbou, popřípadě se stavebními úpravami, jejichž objemové podíly 
ze stavby činí alespoň 50% a které by se podle stáří zařadily do jiné kategorie oproti 
původní části stavby, lze hodnotu koeficientu s, příslušejícího původní stavbě, zvýšit 
o hodnotu 0,01 až 0,1.[32]  
Rozmezí koeficientu „s“ je v rozmezí 40 %, což je rozdíl poměrně velký. Dle 
znalecké praxe a znalosti trhu je na místě konstatovat, že pokud se nejedná o velmi starý a 
zanedbaný dům, stáří domu nehraje téměř žádnou roli. Jako příklad je zde uvedeno sídliště 
Lesná ze šedesátých let nebo Žabovřesky I, vybudované v 50. letech, kdy stáří je 
v kategorii D – nad 50 do 80 let, ale na tržní cenu bytu to nemá vliv. Vzhledem k novým 
sídlištím spadajícím do kategorie „A“ a „B“, je cena bytů v těchto lokalitách naopak vyšší. 
Z následující tabulky č. 18 je zřejmé, jak skokově klesá cena nemovitosti 
v jednotlivých oblastech v závislosti na stáří bytového domu. Cena byla stanovena pomocí 
programu Delta – NEM, kdy byl za základ brán byt v panelovém domě ve výborném stavu. 
Z důvodu objemu této práce jsou výpočty uloženy v archivu autora. 
Tabulka 18 – Přehled poklesu administrativních JC dle stáří domu v jednotlivých 
oblastech; zdroj: vlastní 
Oblast č. Stáří Jedn. cena Kč/m2 
1 
Do 20 let 55 958 
20 až 30 let 50 362 
30 až 50 let 44 766 
50 až 80 let 39 170 
Nad 80 let 33 575 
2 
Do 20 let 51 588 
20 až 30 let 46 429 
30 až 50 let 41 270 
50 až 80 let 36 111 
Nad 80 let 30 953 
3 
Do 20 let 49 251 
20 až 30 let 44 326 
30 až 50 let 39 401 
50 až 80 let 34 476 
Nad 80 let 29 550 
4 
Do 20 let 47 248 
20 až 30 let 42 522 
30 až 50 let 37 798 
50 až 80 let 33 073 
Nad 80 let 28 349 
5 
Do 20 let 50 536 
20 až 30 let 45 482 
30 až 50 let 40 429 
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Oblast č. Stáří Jedn. cena Kč/m2 
50 až 80 let 35 375 
Nad 80 let 30 322 
6 
Do 20 let 44 472 
20 až 30 let 40 023 
30 až 50 let 35 576 
50 až 80 let 31 129 
Nad 80 let 26 682 
7 
Do 20 let 44 325 
20 až 30 let 39 893 
30 až 50 let 35 460 
50 až 80 let 31 028 
Nad 80 let 26 595 
8 
Do 20 let 43 098 
20 až 30 let 38 763 
30 až 50 let 34 464 
50 až 80 let 30 165 
Nad 80 let 25 866 
9 
Do 20 let 41 136 
20 až 30 let 37 022 
30 až 50 let 32 909 
50 až 80 let 28 795 
Nad 80 let 24 681 
9.3.3 Závěrečné stanovisko k rozdílu cen 
V této práci je pečlivě sestavena databáze 6 813 nabídek bytů, z kterých jsou 
určeny jednotkové tržní ceny bytů. Vzorek je natolik velký, že zjištěné výsledky lze 
považovat za věrohodné. Přesto jsou výsledné jednotkové tržní ceny až o -36 % nižší než 
srovnatelné administrativní jednotkové ceny, ve kterých bylo uplatněno i stáří stavby, stav 
bytu a umístění lokality v obci. Při zkoumání, v čem se ceny liší, bylo zjištěno, že 
administrativní JC odpovídají ve většině případů tržním cenám bytů typu 1+kk, 1+1 
a 2+kk, tedy že tržní JC vzhledem k JC administrativní, jsou ve skutečnosti nižší u bytů 
typu 3+1 a 4+1. 
Při analýze znaků jednotlivých indexů It, Ip a Iv, byl zjištěn podstatný rozdíl u 
indexu vybavení Iv ve znaku 10 a v koeficientu „s“, kterým se tento znak upravuje. Tímto 
znakem a koeficientem lze snížit cenu bytu v krajním případě až o 76 %. 
To autorku vedlo k úvaze, že pokud, neznám přesný algoritmus stanovení IPC, 
která je provázaná s jednotlivými znaky indexů, není možno dát návrh ani novou výši IPC 
ani návrh na úpravu znaků. Na jedné straně je IPC daleko vyšší, na druhé straně je cena 
neúměrně proti trhu snižována stavebně technickým stavem a stářím stavby. 
Jediné co lze konstatovat je, že sestavení jednotlivých katastrálních území 
do oblasti č. 1 – 9 neodpovídá u bytů realitě, což je způsobeno nepředvídatelností trhu, 
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zejména nabídky a poptávky. Dále, že jednotková cena JC bytů se mění v závislosti na 
typu bytů, což vzhledem k celorepublikové působnosti oceňovací vyhlášky nelze rozlišit. 
V níže uvedené tabulce jsou uvedeny JCprům, tedy průměrné nabídkové jednotkové 
ceny ve městě Brně, pro jednotlivé typy bytů a dle stavu bytů.  
Byty zděné: 
Tabulka 19 – Přehled nabídkových JCprům dle typu bytů a stavu v Brně; zdroj: vlastní 
TYP 1 2 3 4 5 Průměr 
1+kk 41 250 37 226 38 502 40 570 42 969 40 104 
1+1 30 118 32 856 34 651 36 192 36 950 34 153 
2+kk 35 352 37 070 38 123 39 659 40 860 38 213 
2+1 29 087 33 772 35 491 36 786 39 135 34 854 
3+kk 27 528 34 733 38 816 39 154 41 801 36 407 
3+1 32 729 31 337 34 353 34 714 38 980 34 423 
4+kk   33 114 36 475 36 307 41 138 36 759 
4+1 25 939 30 629 31 552 34 537 35 799 31 691 
větší     35 901 32 763 37 961 35 542 
Minimum 25 939 30 629 31 552 32 763 35 799 31 691 
Maximum 41 250 37 226 38 816 40 570 42 969 40 104 
Průměr 31 715 33 842 35 985 36 743 39 510 35 794 
Směrodatná 
odchylka 4 863 2 257 2 199 2 456 2 232 2 311 
Rozmezí průměrných JC u cihlových bytů v Brně je od 31 691,- Kč/m2 u bytů typu 
4+1 až po 40 104,-  Kč/m2 u bytů 1+kk. 
 
Obr. 8 – Závislost typů bytů na JCprům v Brně dle stavu; zdroj: vlastní 
Výše uvedný graf jednoznačně vystihuje bez ohledu na stavebně technický stav 
kolísání JTCprům v Brně a zvýšenou poptávku po bytech s kuchyňským koutem. 




Obr. 9 – Závislost typů bytů na JCprům v Brně průměrného stavu; zdroj: vlastní 
Z obr. 9 je ještě patrnější, vliv kuchyňského koutu na jednotkovou cenu bytu u 
zděných staveb. 
Byty panelové: 
Tabulka 20 – Přehled nabídkových JCprům dle typu bytů a stavu v Brně; zdroj: vlastní 
TYP 1 2 3 4 5 
1+kk 34 314 33 965 37 698 38 288   
1+1 33 939 34 062 35 447 36 671   
2+kk 26 904 31 386 34 006 35 095 40 196 
2+1 29 328 30 944 32 427 33 987 33 830 
3+kk   32 154 28 940 33 211   
3+1 25 890 28 670 30 468 31 119 37 243 
4+kk   30 951 35 382 37 676 42 529 
4+1 22 963 26 689 28 365 30 563 31 333 
větší   21 818 26 552 28 186   
Minimum 22 963 21 818 26 552 28 186 31 333 
Maximum 34 314 34 062 37 698 38 288 42 529 
Průměr 28 890 30 071 32 143 33 866 37 026 
Směrodatná 
odchylka 4 147 3 655 3 566 3 242 4 074 
Rozmezí průměrných JC u panelových bytů v Brně je od 31 333,- Kč/m2 u bytů 
typu 4+1 až po 42 529,- Kč/m2 u bytů 4+kk. 




Obr. 10 – Závislost typů bytů na JCprům v Brně dle stavu; zdroj: vlastní 
Na první pohled se zdá, že z grafu obr. č. 10, ve kterém je uvedena závislost typu 
bytu na jeho stavu vyplývá, že vývoj cen dle stavu není stejný. Je to způsobeno absencí 
některých typů bytů v různých stavebně technických stavech (špatný, dobrý …). Proto byl 
sestaven graf, ve kterém je z hodnot v jednotlivých stavech vypočten průměr. 
 
Obr. 11 – Závislost typů bytů na JCprům v Brně průměrného stavu; zdroj: vlastní 
Graf v obr. 11 jednoznačně vystihuje bez ohedu na stavebně technický stav kolísání 
JTCprům v panelových bytech v Brně a odráží zvýšenou poptávku po bytech 4+kk. Nutno 
ovšem dodat, že je to způsobeno i tím, že bytů 4+kk bylo v databázi málo. Jinak cena 
téměř lineárně klesá dle typu bytu.  
Dále byl pro přehlednost sestaven graf, ve kterém je provedeno porovnání cen 
podle typů ve zděných a panelových domech, kde řada 1 jsou průměrné JC bytů 
ve zděných domech, řada 2 průměrné JC bytů v panelových domech. 




Obr. 12 – Porovnání cen podle typů ve zděných a panelových domech; zdroj: vlastní 
Z výše uvedeného porovnání je zřejmé, že jednotkové ceny bytů se mění dle typu 
bytů rozdílně, podle toho, zda se jedná o byty v panelových nebo zděných bytových 
domech. Tento rozdíl odraží vztah mezi poptávkou a nabídkou na trhu po jednotlivých 
typech bytů. 
Na základě výše uvedených zjištění lze v rámci posouzení porovnávacího způsobu 
dle oceňovací vyhlášky dát pouze návrh na nové začlenění katastrálních území do oblastí č. 
1 až č. 9.  
9.3.4 Návrh na nové zatřídění do oblastí 
Na základě zjištěných výsledků byla sestavena tabulka návrhu zatřídění 
jednotlivých katastrálních území do 9 oblastí. Některá katastrální území nejsou začleněna 
do žádné oblasti, protože se jedná o území převážně se stavbami vesnického charakteru, 
kde neexistují bytové domy nebo jen ojediněle, takže je zde úplná absence trhu s byty. 
V těchto katastrálních územích bych zvolila pro stanovení administrativní ceny jinou 
metodu oceňování než porovnávací způsob uvedený v oceňovací vyhlášce. Není mi 
zřejmé, na základě čeho jsou stanovena čísla oblastí v oceňovací vyhlášce, proto jsem 
oblasti seřadila jen podle výše jednotkových cen sestupně, takže mnou stanovená čísla 
oblastí se neshodují s čísly uvedenými v oceňovací vyhlášce. 
Tabulka 21 – Návrh na zatřídění katastrálních území do oblastí 1 – 9; zdroj: vlastní 
Oblast Katastrální území Nabídková JC Kč/m2 Tržní JC Kč/m2 
1 Pisárky 46 728 43 223 
1 Stránice 41 221 38 129 
2 Město Brno  36 356 33 630 
2 Černá Pole 36 131 33 421 
2 Žabovřesky 36 028 33 326 
2 Veveří 35 490 32 828 
3 Medlánky 35 433 32 775 
3 Komín 35 330 32 680 
3 Řečkovice 35 322 32 672 
3 Jundrov 35 245 32 601 
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Oblast Katastrální území Nabídková JC Kč/m2 Tržní JC Kč/m2 
3 Chrlice 34 967 32 344 
3 Lesná 34 957 32 335 
3 Kohoutovice 34 923 32 304 
4 Královo Pole 34 464 31 879 
4 Staré Brno 34 347 31 771 
4 Žebětín 33 897 31 355 
4 Přízřenice 33 611 31 090 
5 Líšeň 33 489 30 978 
5 Štýřice 33 389 30 885 
5 Černovice 33 275 30 779 
5 Komárov 32 815 30 354 
5 Bystrc 32 449 30 016 
6 Jehnice 32 387 29 958 
6 Bohunice 32 315 29 892 
6 Židenice 32 141 29 730 
6 Ponava 32 043 29 640 
6 Nový Lískovec 31 341 28 990 
6 Dolní Heršpice 30 892 28 575 
7 Slatina 30 253 27 984 
7 Obřany 30 101 27 843 
7 Tuřany 29 522 27 308 
8 Zábrdovice 28 983 26 809 
8 Starý Lískovec 28 116 26 007 
8 Trnitá 28 023 25 921 
9 Horní Heršpice 26 808 24 797 
9 Husovice 26 268 24 298 
9 Maloměřice 24 305 22 482 
  
Ivanovice   
  
  
Kníničky   
  
  
Sadová   
  
  
Soběšice   
  
  
Bosonohy   
  
  
Mokrá Hora   
  
  
Ořešín   
  
  
Útěchov u Brna 
(Útěchov)     
  
Brněnské Ivanovice   
  
  
Dvorska   
  
  
Holásky   
  
9.4 Nový přístup ke stanovení administrativní ceny 
V této kapitole se pokusím najít nový způsob přístupu ke stanovení administrativní 
ceny bytu, tak jak je uvedeno v posledním kroku algoritmu uvedeného v kap. 7 této práce. 
Při analýze databáze a následném porovnání JC tržní s JC administrativní pro jednotlivá 
katastrální území a následně při analýze jednotlivých znaků indexů It, Ip a Iv, došla autorka 
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k závěru, že je velmi obtížné na celorepublikové úrovni stanovit takový porovnávací 
způsob (myšleno porovnávací způsob uvedený v oceňovací vyhlášce), jehož výsledkem by 
byla odpovídající tržní cena bytu v dané lokalitě, která odráží atributy bytu a všechny 
specifické vlivy okolí. Dále bylo zjištěno, že trh s byty je velmi rozsáhlý a není problém 
pro znalce mít přehled, o cenách bytů, o vývoji cen na trhu a o celkové situaci na trhu, 
především v lokalitě, která je předmětem jeho působnosti. 
Aby byl znalec jmenován, musí splňovat podmínky ustanovení § 4 zák. č. 
36/1967 Sb. 
(1) Jmenovat znalcem (tlumočníkem) lze toho, kdo: 
a) je státním občanem České republiky, občanem jiného členského státu Evropské 
unie, kterému bylo vydáno potvrzení o přechodném pobytu nebo povolení k trvalému 
pobytu na území České republiky, nebo státním příslušníkem jiného než členského státu 
Evropské unie, kterému bylo vydáno povolení k trvalému pobytu na území České republiky, 
b) je způsobilý k právním úkonům v plném rozsahu, 
c) je bezúhonný, 
d) nebyl v posledních 3 letech vyškrtnut ze seznamu znalců a tlumočníků pro 
porušení povinností podle tohoto zákona, 
e) má potřebné znalosti a zkušenosti z oboru (jazyka), v němž má jako znalec 
(tlumočník) působit, především toho, kdo absolvoval speciální výuku pro znaleckou 
(tlumočnickou) činnost, jde-li o jmenování pro obor (jazyk), v němž je taková výuka 
zavedena, 
f) má takové osobní vlastnosti, které dávají předpoklad pro to, že znaleckou 
(tlumočnickou) činnost může řádně vykonávat, 
g) se jmenováním souhlasí. [19]  
Znalec kromě odborných znalostí musí být bezúhonný a mít takové osobní 
vlastnosti, které mu dovolí znaleckou činnost vykonávat. Z toho důvodu jsem názoru, že 
by znalcům měla být při stanovení administrativní ceny bytu dána větší pravomoc, aby 
mohli ke každému bytu přistupovat jako k individuální, specifické komoditě, která je úzce 
spjatá se svým okolím. Na základě zjištění, které konformní podmínky existují 
v jednotlivých katastrálních územích, je dále stanoveno, která kritéria by měla být určitá a 
která by zůstala na posouzení znalce, neboť jsou specifická a nelze je zobecnit.  
9.4.1 Posouzení jednotlivých katastrů z hlediska konformních podmínek 
Aby mohlo být posouzeno, zda v jednotlivých katastrálních územích platí 
konformní podmínky, musí být vybrány taková katastrální území, ve kterých je zastoupen 
dostatečný prodej bytů ve většině kategorií. Bude zjišťováno, jak se mění jednotková cena 
bytu v závislosti na typu bytu a na stavebně technickém stavu bytu. Posouzení proběhne ve 
dvou rovinách, pro byty v bytových domech panelových a pro byty v bytových domech 
zděných. Budou vybrány pouze byty v osobním vlastnictví, protože byty v družstevním 
vlastnictví se podle § 25 oceňovací vyhlášky neoceňují. Srovnání bude prováděno na 
základě grafického ztvárnění. Nejvhodnější se jeví graf spojnicový, který je 
nejpřehlednější, ale při vyhodnocování je potřeba pozorně sledovat, které typy bytů se 
v daném katastru prodávají. Zejména v panelovém sídlišti se stavěly jen určité typy bytů, 
takže je absence např. bytů s kuchyňským koutem. Proto je třeba graf vyhodnocovat 
zejména na základě zobrazených bodů. 
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9.4.1.1 Byty v bytových domech panelových 
V následných grafech jsou pro vybraná katastrální území pro přehlednost zobrazeny 
závislosti jednotkové ceny bytu na typu bytu s ohledem na stav nemovitosti. Na základě 
porovnání grafů budou odvozeny konformní podmínky. 
 
Obr. 13 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu v Bohunicích; zdroj: vlastní 
 
Obr. 14 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu v Bystrci; zdroj: vlastní 




Obr. 15 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu v Králově Poli; zdroj: vlastní 
 
Obr. 16 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu v Lesné; zdroj: vlastní 
 
Obr. 17 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu v Líšni; zdroj: vlastní 




Obr. 18 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu v Novém Lískovci; zdroj: vlastní 
 
Obr. 19 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu ve Slatině; zdroj: vlastní 
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Obr. 20 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu ve Starém Lískovci; zdroj: 
vlastní 
 
Obr. 21 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu v Žabovřeskách; zdroj: vlastní 
 
Obr. 22 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu v Židenicích; zdroj: vlastní 
Z důvodu omezené kapacity disertační práce zde nejsou uvedena všechna 
katastrální území, nicméně závěry jsou stanoveny na jejich základě. 
Z analýzy jednotkových cen bytů v osobním vlastnictví v bytových domech 
panelových  jsou vyvozeny tyto závěry:   
• Jednotková cena bytů klesá se vzrůstajícím počtem obytných místností.  
• Jednotková cena bytů 4+kk je vyšší než cena bytů 4+1. 
• Nejvyšší jednotková cena je u bytů po rekonstrukci, nejnižší u bytů 
špatných.  
• Byty před rekonstrukcí čili ve špatném stavu se nabízejí minimálně. 
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• Neplatí, že nejvyšší cena je u novostaveb, neboť se téměř nestaví, není 
o panelové novostavby zájem. 
• Cena bytů ve velmi dobrém stavu je mírně nižší než byty po rekonstrukci. 
9.4.1.2 Byty v bytových domech cihlových 
V následných grafech jsou pro vybraná katastrální území pro přehlednost zobrazeny 
závislosti typu bytu na jednotkové ceně s ohledem na stav nemovitosti. Na základě 
porovnání grafů budou odvozeny konformní podmínky. 
 
Obr. 23 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu v Černých Polích; zdroj: vlastní 
 
Obr. 24 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu v Ponavě; zdroj: vlastní 




Obr. 25 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu v Komíně; zdroj: vlastní 
 
Obr. 26 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu v Králově Poli; zdroj: vlastní 
 
Obr. 27 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu v Medlánkách; zdroj: vlastní 




Obr. 28 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu v Řečkovicích; zdroj: vlastní 
 
Obr. 29 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu ve Starém Brně; zdroj: vlastní 
 
Obr. 30 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu v Žabovřeskách; zdroj: vlastní 




Obr. 31 – Porovnání cen podle typu bytu a dle stavu v Židenicích; zdroj: vlastní 
U bytů v cihlových domech platí: 
• Ceny bytů s kuchyňským koutem jsou vyšší než ceny bytů o stejném počtu 
obytných místností s kuchyní. 
• Cena bytu klesá dle stavebně technického stavu od 5 (novostavby) do 1 
(špatný stav). 
9.4.1.3 Stanovení podmínek pro vytvoření nového přístupu 
Dle výše uvedených zjištění, je možné zformulovat, které konformní podmínky 
platí v jednotlivých katastrálních územích: 
• Jednotková cena bytu se mění ve stejném poměru v závislosti na typu nemovitosti. 
• Jednotkové cena bytu se mění ve stejném poměru v závislosti na stavu bytu. 
• Jednotková cena bytu se mění ve stejném poměru v závislosti na druhu konstrukce 
domu. 
• Jednotková cena bytu se mění ve stejném poměru v závislosti na existenci terasy či 
balkonu (kapitola 9.3.2 této práce). 
• Jednotková cena bytu se mění ve stejném poměru v závislosti na druhu vlastnictví 
(kapitola 9.1.3.1 této práce). 
Ostatní atributy bytu a vlivy okolí bych nechala na posouzení znalce, neboť mám 
za to, že je z hlediska celorepublikové i z hlediska města Brna nelze „zaškatulkovat“.   
Konkrétně se jedná zejména o: 
• Proslunění a prosvětlení bytu. 
• Umístění bytu v domě. 
• Výhled. 
• Nadstandardní či podstandardní vybavení bytu. 
• Nadstandardní či podstandardní příslušenství bytu. 
• Parkovací možnosti. 
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• Problémové obyvatelstvo v okolí. 
• Životní prostředí, apod. 
Vlastnosti bytů, které jsou ve stejné závislosti ve většině katastrálních území, dále 
matematicky a statisticky zpracuji ve snaze navrhnout nový postup při oceňování bytů. 
9.4.2 Statistické zpracování dat 
Nejprve je provedeno základní zpracování databáze - jako podklad pro další 
statistické výpočty. Je sledováno, zda databáze je vhodná pro statistickou analýzu, tedy zda 
vykazuje normální rozložení. Potom pomocí mutikriteriální regrese bude vypočtena 
programem STATISTIKA 10 rovnice pro stanovení jednotkové tržní ceny. Posouzením 
této rovnice bude vysloven závěr k vhodnosti či nevhodnosti této metody. 
9.4.2.1 Regrese ve statistice 
V řadě praktických situací se vyšetřuje závislost různých proměnných. Vzhledem 
k náhodným vlivům (jako jsou chyby měření aj.) je ve statistice vhodné pohlížet na závisle 
proměnnou jako na náhodnou veličinu a její funkční závislost napsat ve tvaru: 
Y = f(x1,…… xn) + e 
kde e je náhodná odchylka – reziduum. Tato náhodná odchylka by měla kolísat 
kolem nulové úrovně, tj. měla by mít nulovou střední hodnotu. Úkolem statistického 
rozboru je pak specifikovat funkci f. Většinou jde o odhad parametrů, které tuto funkci 
jednoznačně určují. Odhadnutá funkce f umožní pro libovolné hodnoty proměnných 
x1,…… xn odhadnout odpovídající hodnotu proměnné Y.  
V rámci matematické statistiky se f(x1,…… xn) nazývá regresní funkce, Y se 
nazývá vysvětlovaná proměnná a x1,…… xn vysvětlující proměnné. 
Pro odhad parametrů regresní funkce se nejčastěji používá metoda nejmenších 
čtverců, která spočívá v tom, že minimalizuje tzv. reziduální součet čtverců 
∑ [ yi – f(xi1,…. xin , pro i=1..n)]2 
přes všechny možné hodnoty parametrů určujících regresní funkci.  
Metoda lineární regrese - nejjednodušší typ závislosti proměnných je lineární 
závislost. Pro tento typ závislosti s lineární regresní funkcí tvaru 
f(x1,…… xn)  = β0 + β1xil + ... + βnxn 
se ve statistice používá model lineární regrese ve tvaru   
Yi  =  β0 + β1xil + ... + βpxip + εi, i = 1, ..., n. 
Maticově lze uvedené zapsat následovně. 
y =  X × b + e 
Symbol e reprezentuje náhodnou složku, pod níž si můžeme představit chyby 
vzniklé nedokonalostí zvolené regresní funkce, jinak také reziduum. Vysvětlovanou 
veličinou je y, vysvětlující veličiny jsou zahrnuty v regresní matici (též matice plánu) X. 
Pro určení lineárního vztahu mezi těmito potřebujeme vypočítat vektor neznámých 
parametrů modelu b. [15]  
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Nutné předpoklady použití regresních model 
• Náhodná složka „e“ má v každém pozorování nulovou střední hodnotu. 
• Rozptyl náhodné složky je konstantní. Tato podmínka vyjadřuje, že variabilita 
náhodné složky nezávisí na hodnotách vysvětlujících proměnných a tudíž i 
variabilita vysvětlované proměnné nezávisí na hodnotách vysvětlujících 
proměnných. 
• Náhodné nezávisle proměnné hodnoty jsou nekorelované a mají normální rozdělení 
pravděpodobnosti. 
• Náhodné chyby (rezidua) jsou veličiny s normálním rozdělením pravděpodobnosti. 
Regresní funkce je lineární ve vztahu k regresním  parametrům. 
9.4.2.2 Určení vstupních dat pro výpočet regresní analýzy 
Typ bytu: 
V databázi se objevuje 8 typů bytu od 1+kk až po velikost 4+1. Těmto jednotlivým 
typům bytů byly přiřazeny jednotlivé hodnoty proměnné, které přibližně odpovídají počtu 
místností daného bytu. Přičemž kuchyňský kout je uvažován jako polovina místnosti. 
Tabulka 22 – Přiřazení hodnot jednotlivým typům bytu; zdroj: vlastní 
Typ bytu 1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+kk 4+1 
Hodnota 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5 5 
Stav bytu: 
Tabulka 23 – Přiřazení hodnot jednotlivým stavebně technickým stavům; zdroj: 
vlastní 
Stav bytu Špatný Dobrý Velmi dobrý  Po rekonstrukci Novostavba 
Hodnota 1 2 3 4 5 
Konstrukce domu: 
Tabulka 24 – Přiřazení hodnot jednotlivým typům konstrukcí domu; zdroj: vlastní 
Konstrukce domu Panelový Zděný 
Hodnota 1 2 
Existence balkonu, lodžie či terasy: 
Tyto hodnoty nebyly do výpočtu zahrnuty. V předchozích kapitolách je 
matematicky stanoveno, že byt bez balkonu či lodžie má nižší cenu o 2,91 % a byt 
s terasou má cenu o 13,24 % vyšší. Zjištěná tržní cena stanovená pomocí rovnice dle 
regresní analýzy by se násobila příslušným koeficientem, pokud by byla absence balkonu 
0,97 u existence terasy 1,1324. 
9.4.2.3 Výsledné údaje 
Jako závislá proměnná veličina byla zvolena jednotková cena bytu, ostatní 
parametry jsou nezávisle proměnné.  
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Ty byly označeny následovně: 
X1 Typ bytu. 
X2 Stav bytu. 
X3 Konstrukce domu. 
Na základě výše uvedeného byl proveden výpočet pomocí Mikrosoftu Excel.  
Koeficient determinace modelu  
Tabulka 25 – Výsledné údaje koeficientu determinace modelu; zdroj: vlastní 
Výsledné údaje  
Násobné R 0,58432 
Hodnota spolehlivosti R 0,34143 
Nastavená hodnota spolehlivosti R 0,33781 
Chyba stř. hodnoty 5 251,08 
Počet pozorování 824 
Tabulka 26 – Výsledné parametry pro navržený model; zdroj: vlastní 
 Koeficienty Chyba stř. hodnoty t Stat Hodnota P Dolní 95% 
Horní 
95% 
Hranice 28 081,0086 959,9625 29,2522 2,1604E-129 26196,7354 29965,2817 
Soubor X1 -1648,5301 173,9168 -9,4788 2,68713E-20 -1989,9046 -1307,1556 
Soubor X2 2205,3873 162,1589 13,6002 3,90857E-38 1887,0919 2523,6827 
Soubor X3 3643,0866 403,1680 9,0362 1,14548E-18 2851,7239 4434,4493 
Na základě výsledných hodnot lze vytvořit „universální vzorec“, který bude sloužit 
k určení jednotkové ceny bytu v závislosti na vybraných regresních parametrech X1 (typ 
bytu) X2 (stav bytu) a X3 (konstrukce domu). 
Vzorec pro výpočet základní ceny bytu: 
Základní cena = cena typu × (-1 648,5) + stav × 2 205,4 + konstrukce × 3 643 + 28 081 
JC = 28 081 - 1 648,5 × X1 + 2 205,4 × X2 + 3 643 × X3 
9.4.2.4 Posouzení spolehlivosti modelu 
Byla posuzována následující kriteria: 
• Zda je regresní model lineární v jednotlivých parametrech 
 Byly sestaveny grafy závislostí jednotkové ceny na nezávislých proměnných X1, 
X2 a X3 (obr. 32 až 34).  




Obr. 32 – Závislost jednotkové ceny na nezávislé proměnné X1 – typ bytu; zdroj: 
vlastní 
 








Obr. 34 – Závislost jednotkové ceny na nezávislé proměnné X3 – konstrukce domu; 
zdroj: vlastní 
Z přiložených grafů je patrná lineární závislost veličin, z tohoto hlediska je model 
spolehlivý. 
• Zda platí normální rozložení vstupní databáze 
Byl sestaven histogram pro zjištění četnosti jednotkových cen databáze. 
 
Obr. 35 – Histogram četnosti jednotkových cen databáze; zdroj: vlastní 
Z histogramu je zřejmé, že normální rozložení signalizuje vhodnost vstupní 
databáze. 
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• Zda náhodné složky (rezidua) nezávisí na hodnotách nezávisle proměnných   
Byly sestaveny grafy závislosti náhodné veličiny (rezidua) na parametrech X1, X2 a 
X3. Grafy reziduí prokazují, že hodnoty jsou uspokojivě rozděleny do části nad a pod 
nulovou hodnotu a že průměrná velikost není na hodnotě X výrazně závislá. 
 
Obr. 36 – Závislost reziduí na typu bytu; zdroj: vlastní 
 
Obr. 37 – Závislost reziduí na stavu bytu; zdroj: vlastní 




Obr. 38 – Závislost reziduí na konstrukce domu; zdroj: vlastní 
Grafy reziduí prokazují, že hodnoty jsou uspokojivě rozděleny do části nad a 
pod nulovou hodnotu a že průměrná velikost není na hodnotách X1, X2 a X3 výrazně 
závislá. Z tohoto hlediska je model vhodný. 
• Zda je daný model kvalitní – koeficient determinace R2 
Výsledná hodnota výběrového koeficientu mnohonásobné determinace R2 pro 
zjišťovaný případ závislosti jednotkové ceny bytu na parametrech X1, X2 a X3 je 0,5843, 
tedy pouze 58,43 %. Nesplňuje tedy podmínku pro přijetí modelu R2 ˃ 0,95. Tato nízká 
hodnota ukazuje, že data nemají vysokou shodu s modelem. Je to způsobeno tím, že tento 
model musel být sestaven tak, že data jsou z různých oblastí a katastrů, a tak tímto faktem 
byla rozptýlenost výrazně zvyšována. Z tohoto hlediska není model vhodný. 
9.4.2.5  Vyhodnoceni vhodnosti regresní analýzy při stanovení ceny bytu 
Z hlediska využitelnosti v praxi se tato metoda jeví jako nevhodná, z toho důvodu, 
že Brno je rozděleno na 48 katastrálních území, která jsou naprosto rozdílná, jak je výše 
uvedeno. Sestavená rovnice byla pro průměrnou cenu bytu v Brně zejména z hlediska 
zjištění, zda je tento směr bádání vhodný. Průměrná cena bytu v Brně nemá vypovídající 
hodnotu a v praxi by nebyla přínosem. Z různosti jednotkových cen v odlišných lokalitách, 
se ukázal posuzovaný model jako nevhodný, a pro celé Brno není možné jej použít. 
Aby byly dosažené výsledky uspokojivé, musela by se tato metoda uplatnit 
v jednotlivých katastrálních územích, což by vedlo k řadě (48) vzorců, které by nebyly 
dostatečně věrohodné v těch katastrálních územích, kde je malý trh s byty. To by vedlo 
k myšlence, která je uplatňována v oceňovací vyhlášce rozdělit Brno do obdobných lokalit.  
Celkově ke složitosti zpracování, množství rovnic a k výše uvedenému, se jeví tato 
metoda jako nevhodná. 
9.4.3 Matematické zpracování dat 
Nejprve budou stanoveny číselně jednotlivé závislosti mezi typy bytů, stavebně 
technickým stavem bytů, druhem konstrukce stavby, existencí balkonu či terasy a druhu 
vlastnictví (pouze ze zajímavosti a pro úplnost, pokud by se v budoucnu změnil právní 
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náhled na převod družstevních bytů). Za základ v tomto případě bude brán. 
• Byt v panelovém domě. 
• Byt ve velmi dobrém stavu. 
• Byt typu 3+1. 
• Byt s balkonem. 
• Byt v osobním vlastnictví. 
9.4.3.1  Vztah mezi cenou bytu ve zděném panelovém domě 
Podrobně je tato problematika rozebraná v kap. 9.1.3.2 této práce. V této kapitole je 
rozdíl cen procentuálně stanoven na základě porovnání JC bytů v různém stavebně 
technickém stavu. Na základě zkušeností a z hlediska četnosti prodejů bytů ve špatném 
stavu a novostaveb, byl stanovený procentuální rozdíl považován za méně věrohodný. 
Tabulka 27 – Procentuální stanovení rozdílu cen bytů ve zděném a panelovém domě; 
zdroj: vlastní 
  2 3 4 
Cihlový byt v OV 34 195 37 285 38 434 
Cihlový byt v DV po úpravě 33 934 35 500 35 388 
Celkem 34 065 36 392 36 911 
Panelový byt v OV 30 978 33 241 34 337 
Panelový byt v DV po úpravě 32 260 33 478 33 524 
Celkem 31 619 33 360 33 930 
Rozdíl v % 7,74% 9,09% 8,78% 
Celkový rozdíl v % 8,54% 
Poznámka: Ve sloupcích je uveden stav: 2 – dobrý, 3 – velmi dobrý, 4 – po rekonstrukci. 
9.4.3.2 Vztah mezi jednotlivými stavebními stavy bytu 
Pro větší přesnost byly do vyhodnocení zařazeny i byty v družstevním vlastnictví 
(označené DV), neboť se jedná o konformní podmínku u obou druhů vlastnictví a je 
předpoklad z toho, že čím více hodnotících prvků databáze, tím větší přesnost.  
Tabulka 28 – Procentuální stanovení rozdílu mezi JCprům bytů v různém stavu; zdroj: 
vlastní 
  1 2 3 4 5 
Průměrná JC panelového bytu 
Kč/m2, DV 28 175 32 260 33 478 33 524 37 547 
Procentuální rozdíl -15,84% -3,64% 0,00% 0,14% 12,15% 
Průměrná JC zděného bytu 
Kč/m2, DV 29 242 33 934 35 500 35 388 38 396 
Procentuální rozdíl -17,63% -4,41% 0,00% -0,31% 8,16% 
Průměrná JC panelového bytu 
Kč/m2, OV 30 504 30 978 33 241 34 337 36 959 
Procentuální rozdíl -8,23% -6,81% 0,00% 3,30% 11,18% 
Průměrná JC zděného bytu 
Kč/m2, OV 32 486 34 195 37 285 38 434 41 571 
Procentuální rozdíl -12,87% -8,29% 0,00% 3,08% 11,50% 
Celkový průměr -13,64% -5,79% 0,00% 1,55% 10,75% 
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9.4.3.3 Vliv existence balkonu 
Tato problematika je řešena v kap. 9.3.2, kdy pro stanovení rozdílů byla vytvořena 
speciální databáze, ve které byly byty rozděleny na s balkonem, bez balkonu a s terasou. 
Základem byl byt s balkonem. 
Byt bez balkonu (lodžie) má cenu o 2,91 % nižší, byt s terasou o 13,24 % vyšší. 
9.4.3.4 Vztah mezi cenami bytů různých typů 
Porovnání vztahu mezi průměrnými jednotkovými cenami jednotlivých typů bytů 
ve zděných a panelových bytových domů v Brně, bylo provedeno v kap. 9.3.3.  
Z grafu a obr. 12 této práce jednoznačně vyplývá, že zatímco u zděných domů je 
jednotková cena bytů s kuchyňským koutem vyšší než s kuchyní o stejném počtu obytných 
místností, u panelových domů cena lineárně klesá, mimo byty 4+1, kdy cena strmě stoupla 
což je způsobeno nedostatečně velkou databázi bytů). Na základě tohoto zjištění provedu 
analýzu rozdílu cen mezi jednotlivými typy bytů zvlášť pro byty ve zděných bytových 
domech a zvlášť pro byty v panelových domech. 
Byty v cihlových domech 
Tabulka 29 – Procentuální stanovení rozdílu mezi JCprům bytů dle typu bytů 
v cihlových domech; zdroj: vlastní 
TYP Jednotková cena (Kč/m2) Procentuální rozdíl 
1+kk 40 104 16,50% 
1+1 34 153 -0,78% 
2+kk 38 213 11,01% 
2+1 34 854 1,25% 
3+kk 36 407 5,76% 
3+1 34 423 0,00% 
4+kk 36 759 6,79% 
4+1 31 691 -7,94% 
větší 35 542 3,25% 
Byty v panelových domech: 
Tabulka 30 – Procentuální stanovení rozdílu mezi JCprům bytů dle typu bytů 
v panelových domech; zdroj: vlastní  
TYP Jednotková cena (Kč/m2) Procentuální rozdíl 
1+kk 36 066 17,56% 
1+1 35 030 14,19% 
2+kk 33 518 9,26% 
2+1 32 103 4,65% 
3+kk 31 435 2,47% 
3+1 30 678 0,00% 
4+kk 36 635 19,42% 
4+1 27 983 -8,79% 
větší 25 519 -16,82% 
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9.4.3.5 Vztah mezi jednotkovou cenou bytu v družstevním a osobním 
vlastnictví 
Vztah mezi cenou bytů z hlediska vlastnictví je řešen v kapitole 9.1.3.1 této práce. 
Pro úplnost jsou zde uvedeny jen zjištěné závěry. Základem je byt v osobním vlastnictví. 
Tabulka 31 – Rozdíly JTC dle vlastnictví; zdroj: vlastní 
Družstevní dům Celkem Panelový dům Zděný dům 
Rozdíl v % -5,07% 
-5,22% -4,92% 
9.4.3.6 Indexová porovnávací metoda pro zjištění ceny bytu 
Při stanovení nového přístupu k oceňování bytů vycházím z indexové metody 
uvedené v publikaci Teorie oceňování nemovitosti. 
Metoda byla původně zavedena ve SRN. Při zpracovávání cenových map pozemků 
sestavují tzv. znalecké výbory i indexovou řadu pro srovnání s určitým obdobím, které je 
vzato jako základ (100 %). Indexová řada pak slouží k přepočtu ceny pozemku z jednoho 
období na druhé. 
V ČR se pod názvem „indexová metoda“ uváděla původně metoda, publikovaná p. 
Brachmannem jako metoda pro zjištění ceny pozemků v nových spolkových zemích SRN 
(bývalá NDR). [2] 
Tato metoda bude aplikována na stanovení administrativní ceny bytu ve městě 
Brně. Určí se základní cena bytu typu 3+1, ve velmi dobrém stavu, s balkonem, 
v panelovém domě pro jednotlivá katastrální území. Tato cena bude potom upravena 
indexy odlišnosti. Takto stanovenou jednotkovou cenu bytu lze dále upravit povyšujícími 
nebo ponižujícími faktory dle úvahy znalce. Jedná se zejména o proslunění a prosvětlení 
bytu, umístění bytu v domě, výhled, nadstandardní či podstandardní vybavení bytu, 
nadstandardní či podstandardní příslušenství bytu, parkovací možnosti, problémové 
obyvatelstvo v okolí, životní prostředí, nebo nenadálá změna situace na trhu v průběhu 
roku. Ceny bytu, které se nachází v katastrálním území, jejichž cena není v tabulce 
uvedena, nejsou vhodné pro použití této metody. 
Tabulka 32 – Navržené základní jednotkové ceny jako podklad pro indexovou 
metodu; zdroj: vlastní 
Oblast  Katastrální území  Tržní JC Kč/m2 
1 Město Brno  33 630 
2 Staré Brno 31 771 
2 Stránice 38 129 
2 Veveří 32 828 
3 Černá Pole 33 421 
3 Královo Pole 31 879 
3 Žabovřesky 33 326 
4 Bystrc 30 016 
4 Jundrov 32 601 
4 Kohoutovice 32 304 
4 Komín 32 680 
4 Lesná 32 335 
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Oblast  Katastrální území  Tržní JC Kč/m2 
4 Medlánky 32 775 
4 Pisárky 43 223 
4 Řečkovice 32 672 
5 Ponava 29 640 
5 Štýřice 30 885 
5 Trnitá 25 921 
5 Zábrdovice 26 809 
6 Černovice 30 779 
6 Husovice 24 298 
6 Komárov 30 354 
6 Maloměřice 22 482 
6 Obřany 27 843 
6 Židenice 29 730 
7 Bohunice 29 892 
7 Líšeň 30 978 
7 Nový Lískovec 28 990 
7 Slatina 27 984 
7 Starý Lískovec 26 007 
7 Žebětín 31 355 
8 Jehnice 29 958 
9 Brněnské Ivanovice   
9 Dolní Heršpice 28 575 
9 Horní Heršpice 24 797 
9 Chrlice 32 344 
9 Přízřenice 31 090 
9 Tuřany 27 308 
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Tabulka 33 – Navržené indexy pro indexovou metodu; zdroj: vlastní 
  Byt v panelovém domě Byt v cihlovém domě  
  Základní cena dle k. ú.  Základní cena dle k. ú. × 1,0854 
  Kritérium Index Kritérium Index 
Typ bytu 
1+kk 1,1756 1+kk 1,1650 
1+1 1,1419 1+1 0,9922 
2+kk 1,0926 2+kk 1,1101 
2+1 1,0465 2+1 1,0125 
3+kk 1,0247 3+kk 1,0576 
3+1 1,0000 3+1 1,0000 
4+kk 1,1942 4+kk 1,0679 
4+1 0,9121 4+1 0,9206 
Větší 0,8318 Větší 1,0325 
Vlastnictví Družstevní 0,9478 Družstevní 0,9508 
Osobní 1,0000 Osobní 1,0000 
Společné pro panelový i cihlový dům 




Velmi dobrý 1,0000 




Bez balkonu nebo lodžie 0,9709 
Existence terasy 1,1324 
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10 OVĚŘENÍ PRAVDIVOSTI VÝSLEDKŮ 
Vzhledem ke stanovení druhu problému, který je řešen v této práci, je ověření 
výsledků mimo praxi téměř nemožné. V této kapitole bude uveden příklad aplikace 
navržené indexové metody jako nový přístup k oceňování bytů ve městě Brně. Příklady 
jsou uvedeny na pěti realizovaných prodejích různých typů, konstrukcí, stavu, apod., které 
jsou ve standardních podmínkách, bez uplatnění povyšujících a ponižujících faktorů. 
Vzhledem k zadání a vytýčení problému této disertační práce, je to spíše ukázka principu, 
než potvrzení věrohodnosti všech stanovených komponentů indexové metody, zejména 
základních cen. Nicméně lze na tomto demonstrovat správnost závislostí jednotlivých 
vlastností vlivů na cenu bytu, což bylo úkolem této disertační práce. 
Tabulka 34 – Základní parametry oceňovaných bytů; zdroj: vlastní 
Poř. 
číslo Lokalita Cena [Kč] Dispozice 
Výměra 
[m2] Stáří Stav 
Typ 
stavby 
1 Bystrc,  Kuršova 16 1 700 000,00  2+1 63 28 Špatný Panelový 
2 Ponava  Tábor 2 600 000,00  2+1 78 61 Dobrý Zděný 
3 Slatina Rousínovská 2 390 000,00  4+1 93 31 
Velmi 
dobrý Panelový 
4 Štýřice  Pšeník 3 1 620 000,00  2+1 54 48 Dobrý Panelový 
5 Židenice Šaumanova 5 1 650 000,00  2+1 54 47 Dobrý Panelový 

















1 30 016 1,0000 1,0000 0,8636 1,0465 0,9709 26 338 
2 29 640 1,0854 1,0000 0,9421 1,0125 1,1324 34 750 
3 27 984 1,0000 1,0000 1,0000 0,9121 1,0000 25 524 
4 30 885 1,0000 1,0000 0,9421 1,0465 1,0000 30 450 
5 29 730 1,0000 1,0000 0,9421 1,0465 1,0000 29 311 
Tabulka 36 – Porovnání stanovených cen se skutečnou tržní cenou; zdroj: vlastní 
Poř. číslo  Jedn. cena dosažená při prodeji [Kč/m2] 
Vypočtená jedn. cena 
[Kč/m2] Procentuální rozdíl 
1 26 984 26 338 -2,45% 
2 33 333 34 750 4,08% 
3 25 699 25 524 -0,68% 
4 30 000 30 450 1,48% 
5 30 556 29 311 -4,25% 
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11 PREZENTACE VÝSLEDKŮ A JEJICH ANALÝZA 
V předchozích kapitolách byla nejprve provedena analýza velmi rozsáhlé databáze 
o 6 813 prvcích, z kterých byly zjišťovány vzájemné závislosti atributů bytů v bytových 
domech v roce 2012. 
• Vztah mezi byty v bytových domech zděných a panelových, kdy cena 
cihlového bytu je vyšší o 8,54 %. 
• Vztah mezi stavebně technickými stavy bytů. 
Tabulka 37 – Procentuální rozdíl mezi JC bytů v různém stavu; zdroj: vlastní 
  
1 2 3 4 5 
Procentuální rozdíl -13,64% -5,79% 0,00% 1,55% 10,75% 
• Vliv existence balkonu či terasy – cena bytu bez balkonu je o 2,91% nižší, 
s terasou o 13,24 % vyšší. 
• Vztah mezi cenami bytů různých typů, které byly zjištěny rozdílné 
u zděných a panelových bytů. 
Tabulka 38 – Procentuální rozdíl mezi JC bytů dle typu bytů; zdroj: vlastní 
TYP Procentuální rozdíl u zděných domů Procentuální rozdíl 
u panelových domů 
1+kk 16,50% 17,56% 
1+1 -0,78% 14,19% 
2+kk 11,01% 9,26% 
2+1 1,25% 4,65% 
3+kk 5,76% 2,47% 
3+1 0,00% 0,00% 
4+kk 6,79% 19,42% 
4+1 -7,94% -8,79% 
větší 3,25% -16,82% 
• Vztah mezi cenou bytu v osobním a družstevním vlastnictví. 
Tabulka 39 – Procentuální rozdíly JTC dle vlastnictví; zdroj: vlastní 
Družstevní dům Celkem Panelový dům Zděný dům 
Rozdíl v % oproti bytu 
v osobním vlastnictví  -5,07% -5,22% -4,92% 
Z databáze byly zjištěny jednotkové tržní ceny pro jednotlivá katastrální území, 
které byly porovnány s jednotkovými administrativními cenami. Bylo zjištěno, že ceny 
na trhu ve většině případů jsou nižší až o 36,44 %, pouze v Pisárkách je tržní cena vyšší, a 
to o 15,72 %. Ve většině případů odpovídají zjištěné administrativní ceny typům bytů 
1+kk, 1+1, 2+kk, nikoliv průměrným cenám pro všechny typy bytů. Rozdělení bytů dle 
typu oceňovací vyhláška neuvádí, neboť předpokládám, že z hlediska celorepublikového 
metodického předpisu to není možné. 
Dále bylo posuzováno, zda katastrální území odpovídají zařazením do jednotlivých 
oblastí a bylo zjištěno, že tomu tak není.  
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Při posuzování jednotlivých znaků u Indexů trhu, polohy a vybavení v oceňovací 
vyhlášce byl zjištěn hlavní rozdíl v tom, že jsou zde daleko větší rozdíly mezi cenami dle 
stavebně technického stavu od +25 % do -60 %, což neodpovídá zjištěním v této práci 
od +10,75 do -13,64. Další velký rozdíl je, že oceňovací vyhláška zohledňuje stáří domu, 
a to snížením ceny až o 40 %. U prodeje bytu v Brně stáří domu v převažujících případech 
nehraje významnější roli, spíš je důležitý stavebně technický stav celého domu. 
Závěrem bych vyhodnotila, že stanovit tržní cenu výpočtem podle předem daných 
kritérií na celorepublikové úrovni je velmi obtížné. Proto na základě zjištění ve své práci 
bych se přikláněla k tomu, aby i při stanovení administrativní ceny, která by se měla blížit 
ceně tržní, měli znalci větší rozhodovací možnosti, pravomoci a důvěru a prováděli spíše 
odborné odhady na základě zkušeností. Zdůrazňuji, že se jedná o stanovisko k oceňování 
bytů ve městě Brně, kde existuje velmi rozsáhlý trh s těmito komoditami. Tyto odborné 
odhady by se mohly regulovat pomocí daných pravidel. 
Z tohoto důvodu jsem se ve své práci pokusila najít nový přístup k oceňování bytů, 
tedy spíše stanovit základní pravidla jako podklad pro znalce. V prvním případě pomocí 
multikriteriální lineární regrese, u které se ukázalo, že vzhledem k množství různých 
lokalit v městě Brně, je tato cesta neschůdná, pracná a mohla by být tématem 
pro samostatnou disertační práci. Druhý přístup pomocí indexové metody autorce připadá 
schůdný. Bylo by možná dobré více propracovat jednotlivé vztahy, najít nové konformní 
závislosti a více se věnovat stanovení základní ceny, a tyto po nějakou dobu ověřovat 
v praxi. To vzhledem k vytýčením hranicím o problému této disertační práce nemohlo být 
provedeno, ale mohlo by to otevřít novou cestu k dalšímu bádání. 
Nedílnou součástí práce je příloha, ve které je přehledně zpracováno 6 813 
nabídkových cen bytů v roce 2012, a to zvlášť pro domy panelové a domy zděné 
pro jednotlivá katastrální území. Tyto jsou dále členěna podle typu bytu, stavebně 
technického stavu bytu a dle vlastnictví. Pro každou kategorii je zde uvedena průměrná 
cena. Je tedy možno si udělat úsudek i o věrohodnosti průměrných cen na základě 
množství průměrovaných cen a získat ucelený přehled o cenách bytů v Brně. Jedná se 
o ceny nabídkové, tržní cena by byla nižší a pohybovala by se v rozmezí cen upravených 
koeficientem na pramen ceny Kpc 0,90 až 0,95. 
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12 ZÁVĚR  
Úkolem této práce je porovnání tržních cen bytů s cenami zjištěnými porovnávacím 
způsobem podle oceňovacích předpisů. Aby bylo možno dojít k věrohodným výsledkům, 
byl zvolen následující postup: 
• Po celý rok 2012 byl sledován internetový server a byly zjišťovány 
nabídkové ceny bytů v městě Brně. Byla vytvořena databáze o cca 7 500 
nabídek bytů. 
• Tato databáze byla průběžně vyhodnocována a bylo sledováno, zda se 
neobjeví některá nabídka vícekrát, zda byl nabízený byt  zobchodován nebo 
zda byla nabídka stažena z trhu z důvodu nereálné nabídkové ceny. Po 
úpravě vznikla databáze o 6 813 nabídek bytů. 
• Tato databáze byla roztříděna do kategorií dle katastrálních území (48 na 
území města Brna), dle vlastnictví (osobní, družstevní), dle konstrukce 
domu (panelový, zděný), dle typu bytu (1+1, 1+kk, 2+1, 2+kk, 3+1, 3+kk, 
4+1, 4+kk, 5 a větší) a dle stavebně technického stavu bytu (špatný, dobrý, 
velmi dobrý, po rekonstrukci, novostavba). Pro jednotlivé kategorie byla 
stanovena průměrná nabídková jednotková cena bytu. Takto zpracována 
databáze je obsahem přílohy č. 1 této práce. 
• Byly stanoveny procentuální rozdíly mezi byty v osobním a družstevním 
vlastnictví, mezi byty panelovými a zděnými, mezi jednotlivými typy bytů, 
mezi byty v různých stavebně technických stavech a byl stanoven 
procentuální rozdíl mezi byty s balkonem, lodžií, terasou nebo bez nich. 
Zjištěné hodnoty jsou shrnuty v kapitole 10 této práce. 
• Byla stanovena zjištěná jednotková cena bytu dle oceňovací vyhlášky viz 
kapitola 9.2 této práce. 
• Po úpravě nabídkových jednotkových cen na tržní jednotkové ceny byly 
tyto porovnány z cenami zjištěnými dle oceňovací vyhlášky, a to při 
stanovení konformních podmínek. Bylo zjištěno, že ceny zjištěné dle 
oceňovací vyhlášky jsou vyšší až o 36,44 %, kromě k.ú. Pisárky, v kterém 
jsou naopak tržní ceny bytů vyšší než ceny zjištěné dle oceňovací vyhlášky 
viz kapitola 9.3 této práce. 
• Bylo zjištěno, že zatřídění katastrálních území do oblastí 1 až 9 dle přílohy 
č. 39 oceňovací vyhlášky neodpovídá situaci na trhu viz kapitola 9.3.1. Na 
základě zjištěných rozdílů jednotkových cen byla provedena analýza vlivů 
na tržní a zjištěné ceny bytů viz kapitola 9.3.2 této práce.  
• Bylo navrženo nové zatřídění do oblastí viz kapitola 9.3.4 této práce. 
Na základě zjištěných skutečností byl konstatován závěr, že pro město Brno, které 
se skládá ze 48 katastrálních území s rozdílnou kvalitou bydlení, je téměř nemožné upravit 
porovnávací způsob uvedený v oceňovací vyhlášce tak, aby zjištěné ceny odpovídaly 
cenám tržním. Z tohoto důvodu bylo přistoupeno k návrhu nového přístupu při oceňování 
bytů v Brně. Byly vypracovány a vyhodnoceny dvě různé metody oceňování. 
1. Bylo zkoumáno, zda je možno cenu bytu stanovit pomocí multikriteriální 
lineární regrese viz kapitola 9.4.2. Pro složitost výpočtu a velký počet 
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rovnic z důvodu množství různých lokalit v Brně, nebyla tato metoda 
shledána vhodnou. 
2. Dále byla navržena indexová metoda pro stanovení ceny bytu viz kapitola 
9.4.3, která dává větší pravomoci znalcům při stanovení zjištěné ceny bytu. 
Princip této metody spočívá v úpravě dané základní ceny bytu pro 
jednotlivá katastrální území indexy odlišnosti, a to indexem konstrukce 
domu, indexem typu bytu, indexem dle druhu vlastnictví, indexem stavebně 
technického stavu bytu a index existence balkonu, lodžie či terasy. Výše 
těchto indexů byla stanovena na základě skutečností zjištěných v této 
disertační práci. Ostatní vlivy by byly zohledněny v úpravě pomocí 
povyšujících či ponižujících faktorů na základě znalosti trhu a úvahy znalce. 
Tato metoda je považována za vhodnou. 
Bádání v této disertační práci jsou charakteru, který úzce souvisí s implementací 
teoreticko – aplikační. Na základě závěrů a výsledků, které jsou uvedeny v kapitole 11, byl 
navržen nový přístup k oceňování bytů, tj. oceňování indexovou metodou, kdy podkladem 
byly obdobné metody v jiných evropských zemích. Tento princip byl předveden 
na ocenění pěti bytových jednotek, tedy poměrně malém, nevypovídajícím vzorku. 
Nicméně je třeba uvést, že vzhledem k zadání disertační práce a vytýčení hranic problému, 
je spíš k indexové metodě přistoupeno z hlediska teoretického principu, který by bylo třeba 
hlouběji a podrobněji zkoumat a zejména ověřit na řadě praktických příkladů, i s ohledem 
na zjištění dalších nekonformních vlivů na ceny bytů. 
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